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1 Allgemein

1.1 Lage des Plangebietes

Die Ortsgemeinde Flérsheim-Dalsheim beabsichtigt zur Deckung der bestehenden Nachfrage
nach Bauland den Bebauungsplan ,Goldberg" aufzustellen.

Das zur stadtebaulichen Entwicklung vorgesehene Gebiet grenzt sidlich an die Ortslage Flérs-
heim-Dalsheims an und ist Teil eines grofieren, insgesamt ca. 17 ha groflen Bereiches, der sich
in Voruntersuchungen im Rahmen der Flachennutzungsplanung als geeignet fiir die weitere
Siedlungsentwicklung Flérsheim-Dalsheims herausstellte.

Nordlich der Flache liegt ein Wohngebiet, das iberwiegend mit Ein- bis Zweifamilienhdusern
bebaut ist; im Osten grenzt das Plangebiet an einen Verbrauchermarkt. Den sidlichen und
westlichen Abschluss bilden Wirtschaftswege, an die sich intensiv genutzte Rebflachen an-
schlieen. Letztere bilden entsprechend den oben genannten Voruntersuchungen Flachenre-
serven flr mdgliche weitere Siedlungsentwicklungen.

Im Westen verlauft in einer Entfernung von ca. 100 m im Norden bzw. ca. 200 m im Siden des
Plangebietes die eingleisige Trasse der Bahnstrecke Richtung Monsheim und sidlich verlduft
die K 34 in einer Entfernung von ca. 110 m.

Innerhalb der ca. 3,53 ha umfassenden Fléche sollen etwa 47 Baugrundstiicke fiir Ein- und
Zweifamilienhduser ausgewiesen werden.

In Nord-Sid-Richtung erstreckt sich das Plangebiet liber maximal 170 m an seiner Westgrenze
bzw. 90 m an seiner dstlichen Grenze. In Ost-West-Richtung erreicht es eine Ausdehnung von
275 m.

Es umfasst die Parzellen 56/2, 56/1,55/1, 54/1, 53/1, 52/1, 51/1, 50/1, 49/1, 48/1, 47/1, 46/1,
45/1, 44/1, 43/1, 42/1, 41/1, 40, 39, 38, 37, 36, 35, 34, 33, 32, 31, 30, die Wegeparzellen 367,
435, 436, Teile der Wegeparzelle 363/1, sowie die Strallenparzelle 437 (Im Steinland).

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ergeben sich aus
der zugehorigen Planzeichnung im Mafstab 1:1000.

1.2 Erfordernis und Zielsetzung der Planung

Die Ortsgemeinde Flérsheim-Dalsheim ist seitens der Regionalplanung innerhalb der Ver-
bandsgemeinde Monsheim als Schwerpunktgemeinde fir die Funktion Wohnen vorgesehen.
Florsheim-Dalsheim soll - bezogen auf die Gemeindefunktion Wohnen - als Entlastungsort fiir
die Gemeinde Monsheim fungieren, in der keine weiteren Flachen verfigbar sind.’

Diese Zielvorgabe und der daraus folgende prognostizierte Bevdlkerungsanstieg sowie die La-
gegunst der Gemeinde Flérsheim-Dalsheim lassen auch fiir die kommenden Jahre einen stei-
genden Bedarf an Wohnbauland erwarten. Der Regionale Raumordnungsplan geht dabei von
einem Wohnbauflichenbedarf von rund 7 ha bis zum Jahr 2010 aus.?

Tatsachliche Siedlungsflachenreserven im Bereich rechtskraftiger Bebauungsplane sind hinge-
gen nur in verhaltnismalig geringem Ausmald verfigbar (Stand 2002: 20 Bauplatze ,Im Stein-

' Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe (2004), S. 9.

2 Ebd.,S.9.
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land“.®) Die im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellte Wohnbauflachenentwicklung im
Osten der Ortslage kann in absehbarer Zeit nicht im Rahmen der Mdglichkeiten der Ortsge-
meinde realisiert werden.*

Um eine nachhaltige Baulandpolitik betreiben zu kénnen, erfolgten daher innerhalb der Ge-
meinde bereits friihzeitig Uberlegungen wo in welchem Umfang geeignete Flachenpotenziale
fir eine Wohnbaulandausweisung zur Verfiigung stehen. So wurde im Zuge der Flachennut-
zungsplanung eine Siedlungsfldcheneignungsbewertung durchgefiihrt. Fir die langfristige Sied-
lungsentwicklung von Flérsheim-Dalsheim wurde im Rahmen dieser Untersuchung eine rund 17
ha umfassende Fléche im Sliden der Gemeinde als besonders geeignet eingestuft, in der das
Plangebiet ,Am Goldberg“ einen ersten Bauabschnitt bildet.

Mit Hilfe der Ausweisung dieser neuen Siedlungsflache, soll - insbesondere durch die Bereit-
stellung von kostenglinstigem Wohnbauland - vor allem jiingeren Familien aus der Gemeinde
die Schaffung von Wohneigentum erméglicht werden. Laut aktuellem Entwurf des Flachennut-
zungsplanes besteht bereits jetzt eine anhaltende Nachfrage bei geringer Baulandausweisung
innerhalb der vergangenen Jahre. Darliber hinaus filhren festgefahrene Eigentumsverhéltnisse
vermeintlicher Baulandreserven dazu, dass kaum Bauland zu vertretbaren Preisen erworben
werden kann.®

2 Rahmenbedingungen

2.1 Rechtliche Rahmenbedingungen

2.1.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind die Bauleitplane, d. h. sowohl der Flachennut-
zungsplan als auch der Bebauungsplan, an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Ziele der
Raumordnung sind geméaR § 3 Nr. 2 Raumordnungsgesetz (ROG) verbindliche Vorgaben in
Form von textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwick-
lung, Ordnung und Sicherung des Raums. Die im RROP getroffenen Aussagen dienen als An-
regungen bzw. Orientierung fiir Mainahmen der zukinftigen Ortsentwicklung und sind sowohl
in der Bauleitplanung als auch bei Fachplanungen zu beachten.

Das Plangebiet ,Am Goldberg" liegt im Bereich des Regionalen Raumordnungsplans Rheinhes-
sen- Nahe (RROP), und ist hier bereits als ,geplante Wohnsiedlungsflache* dargestellt.

Ziele der Raumordnung, die einer Wohnsiedlungsentwicklung an dieser Stelle entgegenstehen
konnten, wie beispielsweise Vorrangraume oder Griinziige, sind nicht vorhanden.

Demzufolge kann davon ausgegangen werden, dass die Ausweisung der Fléche als Wohnbau-
land den Zielen der Regionalplanung nicht zuwiderlduft bzw. entspricht.

2.1.2 Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln.

Verbandsgemeinde Monsheim (2004), S. 30.
* Ebd.,S.32.
° Ebd., S. 30.
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Im aktualisierten Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Monsheim (in der Fassung von
Oktober 2004) ist als Ergebnis der vorangegangenen Siedlungsfi&cheneigungsbewertung eine
rund 5,1 ha umfassende Flache westlich der B271 als potenzielle Wohnsiedlungsfliche darge-
stellt, zu der auch das Plangebiet zahlt. Somit kann die Planung als iibereinstimmend mit den
Zielen der Flachennutzungsplanung angesehen werden.

3 Bestandsaufnahme

3.1.1 Topographie

Das Plangebiet stellt sich als weitgehend ebene Fliche dar, die zum Teil nur sehr leicht nach
Nordosten in Richtung der Ortslage hin abfélit. Der gréRere Teil im Westen fallt jedoch nach
Nordwesten in Richtung der Bahnlinie hin ab.

Der hdchste Punkt des Plangebietes befindet sich mit 170 m.(i.NN. im zentralen Bereich des
Plangebietes. Der niedrigste Punkt liegt in einer Héhe von 168 m im duRersten Nordwesten.

3.1.2 Untergrundverhiltnisse, Baugrundverhiltnisse

Das Plangebiet liegt im Bereich der Randzone der geologischen GroReinheit des Oberrheingra-
bens im Bereich der LéRlehmbdden. Jiingste Schichtglieder sind die fluviatilen Ablagerungen
des Unteren Miozéns. Die Sedimente des Untermiozéns sind iiberwiegend brackisch bis lim-
nisch, bestehend aus Tonmergel und Kalksteinen, zum Teil dolomitisch. Lokal kénnen Ldssab-
lagerungen Uber fluviatilen Sedimenten auftreten.®

Uber die Untergrundbeschaffenheit liegen nur allgemeine Kenntnisse dahingehend vor, dass es
sich im wesentlichen um L6R- und LoRlehm dber Mergel (Kalkgestein) handelt. Die vorherr-
schenden Bodenarten sind Schluff, Lehm und Ton.”

Die aufgeflihrten Bodenarten sowie Beobachtungen in angrenzenden Gebieten lassen auf eine
geringere Versickerungseignung schliefen, dies wird auch im hydrogeologischen Gutachten
bestatigt. Probleme hinsichtlich der Tragfahigkeit sind nicht zu erwarten.

3.1.3 Grundwassersituation

Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit mittleren jéhrlichen Niederschlagssummen von 500 —
600 mm pro Jahr. Aufgrund der anstehenden relativ bindigen Béden kann nur ein Teil der Nie-
derschlagsmengen im Plangebiet versickern. Der nicht versickernde bzw. verdunstende Teil
des Niederschlagswassers flie3t im &stlichen Teil des Plangebietes in Richtung der bebauten
Ortslage hin ab, im westlichen Bereich flielt es in Richtung der Bahnlinie, von wo es nach Nor-
den zum Vorfluter hin abgeleitet werden kann.

Bezuglich der Grundwassersituation sind ,im ndrdlichen Teilbereich tertiire Mergel und Tone
mit geringer bis sehr geringer Poren- und Kluftgrundwasserfiihrung [und] im Siiden der Flache
tertiare Kalksteine mit starker bis geringer Karst- und Kluftgrundwasserfilhrung ® vorhanden.
Insgesamt fiihrt dies zu kleinrdumigen, jahreszeitlich stark schwankenden Grundwasservor-
kommen.® Die Grundwasserneubildungsrate ist als mittel bis gering zu bezeichnen.

Ubersichtskarte der Bodentypengesellschaften Rheinland-Pfalz.
Verbandsgemeinde Monsheim (2004), S. 42.

Ebd., S. 42.

Ebd., S. 42.

D o® N o
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3.2 Flachennutzungen, sonstige bauliche bzw. rechtliche Gegebenheiten im
Plangebiet und Umgebung

Der unbebaute Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Goldberg® umfasst ausschlielilich
intensiv genutzte Rebflachen, die Gber Wirtschaftswege aus der bebauten Ortslage heraus bzw.
aus Richtung der B 271 erschlossen werden. Bauliche Anlagen sind innerhalb des Plangebietes
nicht vorhanden.

4 Stadtebauliches Konzept

4.1 Rahmenbedingungen

Das stadtebauliche Konzept fir das Plangebiet basiert auf einem zuvor erarbeiteten Struktur-
konzept flir den gesamten, rund 17 ha umfassenden Planungsraum ,Sidliches Steinland®. Hin-
tergrund der Erstellung dieses Strukturkonzeptes war die Erfahrung, dass sich nur am aktuellen
Bedarf orientierte Siedlungsausweisungen, die langfristige Entwicklungsméglichkeiten des Ge-
samtbereiches unzureichend beachten, oftmals im Nachhinein als problematisch herausstellen.

In dem vorliegenden Strukturkonzept wurden sowohl ein ErschlieBungsgerist und Baustruktu-
ren — noch verhaltnismaRig undetailliert - festgelegt, als auch grundsatzliche Uberlegungen zum
Umgang mit dem anfallenden Oberflachenwasser (Umfang und Positionierung der erforderli-
chen Riickhalteflichen), der Immissionsbelastung sowie die Lage und Dimensionierung der
Flachen fiir Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen getroffen.

Da jedoch von Anfang an feststand, dass der Bereich nicht in einem Abschnitt realisiert werden
wiirde, wurde bei der Erarbeitung des Strukturkonzeptes auch besonderer Wert auf die sinnvol-
le Teilbarkeit in verschiedene Bauabschnitte gelegt. Das Plangebiet ,Am Goldberg“ umfasst
demzufolge den ersten Bauabschnitt im Planungsraum ,Sidliches Steinland®, fir den das vor-
liegende Konzept entsprechend den Anforderungen des Bebauungsplanverfahrens konkretisiert
und angepasst wurde.

Das Plangebiet, das eine GesamtgrofRe von ca. 3,53 ha aufweist, soll als ,Allgemeines Wohn-
gebiet” mit freistehenden Einfamilienhdusern und Doppelhdusern entwickelt werden. Die Ver-
kehrserschlieBung erfolgt zunéchst liber eine Anbindung an die im Norden verlaufende Stralle
.Im Steinland®. Sofern ein weiterer Bauabschnitt im Siden realisiert wird, erhalt das Plangebiet
entsprechend den Vorstellungen des zuvor erarbeiteten Strukturkonzeptes zusétzlich eine An-
bindung an die B 271.

Bei der Planung des Gebietes ist sowohl die Entwasserung des Schmutzwassers als auch des
Oberflachenwassers zu berlcksichtigen.

Weiterhin ist zu beachten, dass insbesondere von Seiten des Verbrauchermarktes im Osten
des Plangebietes stérende Immissionen erwartet werden muissen, auf die entsprechend zu rea-
gieren sein wird. Gravierende Storungen durch Verkehrsldrm von der im Siiden verlaufenden K
24 oder von der Bahnlinie im Westen sind aufgrund der Entfernungen hingegen nicht zu erwar-
ten, wie Untersuchungen im Zuge der Erstellung des Strukturkonzeptes ergaben.

Dariber hinaus ist das gesamte Plangebiet durch entsprechende Eingriinungsmallnahmen in
die umgebende Landschaft einzubinden, da es sich im empfindlichen Ubergangsbereich zwi-
schen bebauter Ortslage und umgebender Landschaft befindet. Zwar sollen seine AuRengren-
zen entsprechend den Entwicklungsvorstellungen und -mdéglichkeiten der Gemeinde nicht den
endgiiltigen Ortsrand bilden, doch aufgrund dessen, dass der Zeitpunkt fir eine mdgliche Wei-
terentwicklung noch nicht bekannt ist, ist eine Eingriinung erforderlich, um das Baugebiet nicht
fiir eine moglicherweise langere Zeit als Fremdkérper in Erscheinung treten zu lassen. Im west-
lichen und o6stlichen Randbereich des Plangebietes wurden deshalb éffentliche Grunfldchen
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festgesetzt, die neben der Funktion als Riickhalteflachen von Oberflichenwasser bzw. als Ab-
standsflache zum Verbrauchermarkt auch als Ortsrandeingriinung fungieren sollen. Am siidli-
chen Randbereich wurde lediglich ein 3m breiter privater Griinstreifen zur Gewahrleistung einer
temporaren Ortsrandeingriinung festgesetzt.. Da die Ortsrandeingriinung - aufgrund der bauli-
chen Weiterentwicklung des Plangebietes - nur temporéren Charakter hat, soll in den beschrie-
benen Bereichen am westlichen und siidlichen Rand des Plangebietes ,Am Goldberg” kein
~endgultiger Ortsrand” ausgebildet werden und somit durch den 3 m breiten Pflanzstreifen ledig-
lich eine ,Mindestdurchgriinung bzw. —eingriinung" gewéhrleistet werden. Dariiber hinaus wur-
de der Gemeinde Flérsheim-Dalsheim im Rahmen der regionalen Raumordnungsplanung -
aufgrund einem erhdhten Trend bei der Baunachfrage - die besondere Funktion Wohnen inner-
halb der Verbandsgemeinde zugewiesen, was ebenfalls die Wahrscheinlichkeit einer absehba-
ren Weiterentwicklung des Strukturkonzeptes ,Am Steinland“ erhdht.

4.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

4.2.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Die Bauflachen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Am Goldberg" werden
als Aligemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen ~Sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe”, ,Gartenbaubetriebe” sowie ,Tankstellen® werden aufgrund des mit diesen
Nutzungen in Zusammenhang stehenden unmaRstéblichen Flachenbedarfs in Relation zur
Grofle des Plangebietes und deren verkehrserzeugenden Wirkungen ausgeschlossen.

Der Bebauungsplan wird mit der primaren Zielsetzung aufgestellt, der bestehenden Nachfrage
nach Wohnbauland der Gemeinde Flérsheim-Dalsheim bedarfsorientiert und wirtschaftlich ent-
gegenzukommen. Ein Ausschluss bestimmter Nutzungen und der damit verbundene Eingriff in
die Grundstlicksnutzung erschien dem Plangeber vor dem Hintergrund der stidtebaulichen
Zielsetzung der Schaffung eines familienfreundlich gestalteten Baugebietes mit einem hochwer-
tigen Wohnumfeld als folgerichtig und maRvoll.

Weitere Flachenfestsetzungen

Zusétzlich zu den Wohnbauflachen werden im Randbereich private Griinstreifen zur Eingriffs-
minimierung sowie die zur ErschlieBung notwendigen &ffentlichen Verkehrsflichen bzw. Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

4.2.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Grundflichenzahl (GR2), die
Geschossflachenzahl (GFZ) sowie durch Festsetzungen zu den Héhen der Gebiude bestimmt.

Grundfldchenzahl (GRZ)

Die stadtebauliche Zielvorstellung des Plangebers ist ein Baugebiet, das entsprechend seiner
Lage am siidwestlichen Ortsrand im Anschluss an die bestehende Bebauung durch eine weni-
ger verdichtete Bebauung charakterisiert sein wird.

Fir die Grundstiicke innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes wird gemal § 17 Abs. 1 BauN-
VO die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,4 festgesetzt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 4 BauNVO fiir die in §
19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgezahlten Anlagen ist nicht zulassig.
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Bebauungsplan ,Am Goldberg" ,Gemeinde Flérsheim-Dalsheim
Begrindung Seite 8

Geschossflachenzahl (GF2Z)

Im Bebauungsplan werden die Regelungen des § 20 Abs. 3 BauNVO aufgenommen. Demnach
sind bei der Ermittlung der Geschof¥flachenzahl (GRZ) die Flachen von Aufenthaltsraumen in
Kellergeschossen und in Dachrédumen einschlieRlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume
und einschlielllich ihrer Umfassungswande mitzurechnen.

Da im Plangebiet Familienheime in Form von Einzel- bzw. Doppelhdusern entstehen sollen,
wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Diese Festsetzung gewéhrleistet eine, in Rela-
tion zu den GroRen der Baugrundstiicke betrachtet, relativ aufgelockerte Bebauung.

Hoéhe baulicher Anlagen

Aufgrund der Lage des geplanten Baugebietes am sudlichen Ortsrand und der Nachbarschaft
zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen entschloss sich der Plangeber im Sinne
einer Eingriffsminimierung und zur Sicherstellung der stadtrdumlichen Vertraglichkeit die Ho-
henentwicklung der Baukérper zu regeln.

Die Steuerung der Héhenentwicklung der baulichen Anlagen erfolgt im vorliegenden Bebau-
ungsplan Uber die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse und Hoéhenfestsetzungen zu den
Trauf- und Firsthéhen. Grundsatzlich sind maximal zwei Vollgeschosse innerhalb des geplanten
Baugebietes zulassig.

Die gewahlten Hohen stellen sicher, dass sich die Baukérper nicht unverhaltnismaRig — aus
Blickrichtung von der freien Landschaft — aus dem Geldnde herausheben und ein unvertragli-
cher Ubergang zur freien Landschaft sowie auch zur angrenzenden Bebauung der Ortslage
entsteht. Grundsétzlich werden zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze festgesetzt.

Die Festsetzungen zu den Geb&udehdhen entsprechen der Forderung des § 16 Abs. 3 BauN-
VO, wonach die Héhe baulicher Anlagen stets festzusetzen ist, wenn ansonsten 6ffentliche Be-
lange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Die gestalte-
risch anspruchsvolle Lage am Ortsrand macht eine Begrenzung der Gebdudehéhen unabding-
bar.

4.2.3 Bauweise, liberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der offenen Bauweise und der (iberbaubaren Grundstiicksflachen soll eine an
der erarbeiteten stddtebaulichen Konzeption orientierte Bebauung erméglichen. Dazu werden
die erforderlichen Baufenster im Plan dargestellt und die jeweils zuldssigen Hausformen festge-
setzt. Die gewahlte GroRe der Baufenster lasst den Bauherren ausreichend Spielraum fiir die
Gebéaudestellung auf dem Grundstiick. Dabei wird sichergestellt, dass gemaR der stadtebauli-
chen Konzeption die Gebdudemassen in einem Grundstiicksteil konzentriert werden und dass
somit in den verbleibenden Grundstlicksteilen ein zusammenhéngendes Griinvolumen entsteht,
das neben stadtgestalterischen Aufgaben auch 6kologische Funktionen Gibernehmen kann.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind Nebenanlagen wie z. B. Pergolen,
Rankgeruste, Milltonnenplédtze und Geratehduschen auRerhalb der festgesetzten iiberbauba-
ren Grundstiicksflache (Baufenster) nur bis zu einer versiegelten Gesamtfléache von 30,0 m?
zulassig. Nebenanlagen als Gebaude (z. B. Gartenhduschen) sind auRerhalb der Baufenster
bis zu einer Grundflache von 15,0 m? zuldssig. Durch diese Festsetzung soll insbesondere die
Versiegelung begrenzt werden. Die riickwértigen Gartenbereiche bilden eine zusammenhan-
gende Grilinzone, die nicht durch bauliche Anlagen unterbrochen wird. Im Vorgartenbereich
werden Nebenanlagen wie Geratehauschen explizit ausgeschlossen.

4.2.4 Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten

Die Festsetzung der Begrenzung der Wohneinheiten pro Wohngebaude entspricht dem kom-
munalpolitischen Planungswillen der Ortsgemeinde Florsheim-Dalsheim, um eine Entwicklung
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eines Wohngebietes fiir das Familienwohnen sicherzustellen. Aufgrund der insgesamt zurtick-
haltend ausgebildeten verkehrlichen ErschlieBung wiirde eine gréRere Verdichtung die maogli-
chen Anforderungen an die Verkehrsinfrastruktur Gberlasten. Geplant ist ein gering verdichteter
Bereich mit einer hohen Aufenthaltsqualitét der umgebenden Freirdume, der (iberwiegend junge
Familien mit Kindern ansprechen soll. Entsprechend familienfreundlich soll das Umfeld mit ge-
ring dimensionierten Mischverkehrsflachen mit Spiel- und Aufenthaltsfunktion, angrenzenden
Grinflachen mit Spielbereichen fiir Kinder und guten FuRwegeverbindungen gestaltet werden.
Die mit einer gréeren Anzahl von Wohneinheiten verbundenen Verkehrsbelastungen wiirden
dieser Intention entgegenstehen.

4.3 Verkehrliche ErschlieBung

Das GrundgerUst der VerkehrserschlieRung innerhalb des Plangebietes basiert weitgehend auf
dem zuvor erstellten Strukturkonzept des gesamten Planungsraumes ,Sidliches Steinland”. Die
Zufahrt in das Plangebiet erfolgt tiber die derzeitig in Ortsrandlage befindliche Wohnsammel-
straRe ,Im Steinland®, deren Dimensionierung das zusétzlich zu erwartende Verkehrsaufkom-
men problemlos aufnehmen kann. Vorlaufig wird das Plangebiet Gber drei Stichstralen er-
schlossen, die zu einem spéateren Zeitpunkt im Zuge der baulichen ErschlieBung weiterer Fla-
chen mehrheitlich zu RingstraRen ausgebaut werden sollen. Die Dimensionierung der Stich-
straflen ergibt sich dabei aus der Funktion, die sie entsprechend des Strukturkonzeptes inner-
halb des gesamten Planungsraumes Ubernehmen sollen. So werden zwei Stiche als Wohnan-
liegerstralRen in einer Breite von 6 m vorgesehen, der siidwestliche Stich als Verlangerung der
Hauptzufahrt in das Plangebiet wird jedoch in einer Breite von 8,5 m geplant, da er in einem
spateren Ausbaustadium die Funktion einer Sammelstralle (ibernehmen soll, was dementspre-
chend gréRere Verkehrsmengen erwarten lasst.

Uber die Wendeanlagen sind Anbindungen an die Wirtschaftswege gegeben, so dass fir die
Bewohner des Plangebietes ein direkter Zugang zur freien Landschaft gewahrt ist, fir die woh-
nungsnahe Erholung von Bedeutung ist. Eine weitere fulllaufige Verbindung an die Strafle "Im
Steinland", westlich des Verbrauchermarktes gewahrleistet die Anbindung an den Ortskern. Der
notbefahrbare Ausbau dieses Weges sowie die Anbindung an die angrenzenden Wirtschafts-
wege reduziert zudem die Storanfalligkeit des Stichstrallensystems.

4.4 Immissionen und Emissionen

Aufgrund der geringen Plangebietsgrofle sind durch den Ziel- und Quellverkehr des neuen
Baugebietes weder innerhalb des Baugebietes selbst noch in den angrenzenden Baugebieten
Unvertraglichkeiten zu erwarten. Da bei einer méglichen spateren Erweiterung der Siedlungs-
flachen entsprechend den strukturellen Voriiberlegungen eine weitere, leistungsfahige Anbin-
dung der Baufldchen an die B 271 erfolgen soll, sind auch dann keine erheblichen Stérungen zu
erwarten.

Probleme kénnen jedoch durch die unmittelbare Nachbarschaft zu dem Verbrauchermarkt im
Osten entstehen (Anlieferverkehr, an- und abfahrende Kunden). Um Stérungen auszuschlie-
Ren, wurde im Konzept ein begriinter Schutzstreifen entlang der westlichen Flanke des Marktes
vorgesehen.

Schutzmaflnahmen gegen Immissionen seitens der im Stiden verlaufenden K24 oder der Bahn-
linie im Westen sind, wie bereits erwahnt, nicht erforderlich. Im Rahmen des im Vorfeld erarbei-
teten Strukturkonzeptes fir den ca. 17 ha umfassenden gesamten Planungsraum ,Steinland”
wurde diese Problematik anhand der Verkehrsbelastungszahlen konkret untersucht und dieje-
nigen Flachen ermittelt, fur die bei einer Nutzung als Wohnbauland Vorkehrungen gegen Ver-
kehrsldrm zu treffen sind. Der Bereich des Plangebietes ,Am Goldberg" zahlt jedoch nicht zu
den Bereichen, in denen Larmgrenzwerte erreicht oder (iberschritten werden.
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Westlich und sidlich grenzen zwei Wirtschaftswege unmittelbar an das Plangebiet, die der Be-
wirtschaftung der verbleibenden Rebflachen dienen. Zeitweilige Beeintrachtigungen durch
landwirtschaftliche Nutzfahrzeuge sind dementsprechend nicht auszuschlielen. Aufgrund der
ackerbaulichen Nutzung angrenzender Flachen ist ebenfalls mit tempordren Belastigungen der
potenziellen Anwohner durch Gerduschentwicklungen zu rechnen. Die beschriebenen Stérun-
gen sind jedoch saisonal begrenzt, beschréanken sich auf wenige Stunden im Jahr und sind auf-
grund der Lage des Gebietes im landlichen Bereich als ortsiiblich einzustufen. Zudem werden
die im Bebauungsplan festgesetzten privaten Pflanzstreifen entlang der sidlichen und westli-
chen Plangebietsgrenze, die der Einbindung des Baugebietes in die umgebende Landschaft
dienen sollen, auch stérende Einwirkungen minimieren, die sich aus der Bewirtschaftung der
landwirtschaftlichen Flachen ergeben.

4.5 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Energie wird durch Anschluss an die vorhande-
nen Ortsnetze gesichert. Das ausgewiesene Baugebiet wird hoch- und niederspannungsseitig
mittels Frei- oder Erdkabelleitungen mit elektrischer Energie versorgt.

Bei der Versorgung des Plangebietes iber das bestehende Wasserversorgungsnetz sind keine
Probleme zu erwarten. ,Im Zuge der Realisierung ist es fir die Versorgung und die gegenwarti-
ge und weitere Entwicklung des Gewerbegebietes im Bereich der L 443 "Wilhelm-Ternis-
Stralke" sowie die Versorgung der sidlich von Flérsheim-Dalsheim gelegenen Ortsgemeinden
erforderlich, eine Leitungsverstarkung im Bereich der L 271 zwischen "Weinbergstral3e" und
"Mélsheimer Strafle" vorzunehmen. (Im Bereich "Mdlsheimer Strale" von B 271 bis "Monshei-
mer Stralle" wird eine Leitungsverstarkung gemeinsam mit Kanal- und StraRenbau im Jahr
2004 durchgefiihrt.) "

Das Schmutzwasser soll in den Hauptsammler in der B 271 abgeleitet und so den vorhandenen
Klareinrichtungen zugeflihrt und entsorgt werden. Somit kénnen die gesetzlichen Vorgaben zur
schadiosen Behandlung von Schmutzwasser im Bebauungsplangebiet erfillt werden. Der Kanal
kann die zusatzlichen Schmutzwassermengen aufnehmen. Bei der Flachenanmeldung zur Ka-
pazitatsberechnung der Klaranlage Worms ist die Flache des Plangebietes jedoch noch nicht
enthalten, ,lediglich die Flachen 6stlich der Albert-Schweitzer-Stralle (angemeldet 3,2 ha) und
.Im Letten“ (angemeldet 1,8 ha) wurden bisher berlcksichtigt. Eine dariiber hinausgehende
ErschlieBung von Flachen setzt die vorherige Zustimmung der Stadt Worms voraus.“!" Das Ein-
holen dieser Einleiteerlaubnis liegt im Zustdndigkeitsbereich der Verbandsgemeindewerke
Monsheim. Die VG-Werke Monsheim beantragte bereits die Einleiteerlaubnis’, die Genehmi-
gung steht bislang noch aus.

Das Plangebiet wird im klassischen Trennsystem entwéassert. Das anfallende Niederschlags-
wasser soll zu dem nordwestlich gelegenen Riickhaltebecken abgeleitet und gespeichert wer-
den. Die Entleerung des Rickhaltebeckens erfolgt gedrosselt zum Grailsbach.

Die Mulden sind naturnah zu gestalten.

Nach einer Berechnung des mit der Erstellung des Entwasserungskonzeptes beauftragten Pla-
nungsbiiros ,IDEAL" ist das Riickhaltebecken mit einem Nutzvolumen von rund 520 cbm herzu-
stellen. Der wasserwirtschaftliche Ausgleich gem. §§ 61 und 62 LWG wird ebenfalls im Ruick-
haltebecken bereitgestellt.

Das detaillierte Entwasserungskonzept ist mit den zustandigen Fachbehdrden abzustimmen.

% Verbandsgemeinde Monsheim (2004), S. 33.
" Verbandsgemeinde Monsheim (2004), S. 33.
2 Telefonat mit Herrn Bayer (Verbandsgemeindewerke Monsheim) am 4. Dezember 2007
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4.6 Altlasten

Altstandorte sowie Altlastenverdachtsflachen sind bis zum derzeitigen Planungsstand nicht be-
kannt.

5 Umweltbericht

Das deutsche Planungsrecht wurde im Jahr 2004 weitreichend novelliert. Unmittelbarer Anlass
war die Notwendigkeit, die deutschen Gesetze an die EU-Richtlinie iiber die Umweltauswirkun-
gen von bestimmten Pldnen und Programmen anzupassen.

Mit der Anderung des Baugesetzbuchs (BauGB) hat sich die Behandlung der umweltschiitzen-
den Belange in der Bauleitplanung geandert. Das neue BauGB fiihrt eine einheitliche Umwelt-
prifung als regelmaRligen Bestandteil von Bauleitplanverfahren ein. Die Umweltpriifung ent-
spricht im Wesentlichen dem, was nach der zuvor bestehenden Rechtslage fir eine systemati-
sche und rechtssichere Erfassung der Umweltbelange in der Bauleitplanung vorzunehmen und
als Grundlage fiir eine sachgerechte Abwégung vorzubereiten war. Die Umweltprifung fihrt
dementsprechend alle umweltrelevanten Belange zusammen und legt sie in einem so genann-
ten Umweltbericht den Behérden und der Offentlichkeit zur Stellungnahme vor.

5.1 Beschreibung des Planvorhabens

5.1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan ,Am Goldberg" wird mit dem Ziel aufgestellt, im Stidwesten der Gemeinde
Flérsheim-Dalsheim eine geordnete stddtebauliche Entwicklung vorzubereiten und der beste-
henden Nachfrage nach Wohnbauland bedarfsorientiert und wirtschaftlich entgegenzukommen.

Neben der Schaffung von Wohnbauland auf einer ca. 3,53 ha gro3en Fliche ist ein wesentli-
ches Ziel der Planung die funktionale, gestalterische und landschaftliche Integration des neuen
Baugebietes in den bestehenden Siedlungskérper und in die umgebende Landschaft. In diesem
Zusammenhang ist die funktionale Integration hervorzuheben, da die Belange von Okologie und
Stadtebau in einem ausgewogenen stadtebaulichen Konzept beriicksichtigt werden miissen.

5.1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplans

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Am Goldberg®, in dem ein allgemeines
Wohngebiet in einer einheitlichen strukturellen Auspragung festgesetzt wird, werden Art und
MafR der baulichen Nutzung der Grundstiicke geregelt und Festsetzungen zu der Gestaltung
von Gebéuden und unbebaubaren Grundstiicksflaichen sowie zu Verkehrs- und éffentlichen
Grunflachen getroffen.

Die Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung erméglichen die Umsetzung eines
fur diesen Bereich sinnvollen Verdichtungsgrades und verhindern bei groRen Grundstiicken
unnotige Versiegelungen. Die gestalterischen Regelungen sorgen fiir eine fur das Landschafts-
und das Ortsbild vertragliche Einbindung der Baukérper.

Die Festsetzung o6ffentlicher Griinflachen im Bebauungsplan und Regelungen tber die Gestal-
tung und das zu integrierende Griinvolumen auf den privaten Bauflichen dienen der Beriick-
sichtigung 6kologischer Funktionen und der Steigerung der Qualitdt des Wohnumfeldes.

5.1.3 Darstellung der Priifung anderweitiger Planungsméglichkeiten

Aufgrund der Tatsache, dass Flrsheim-Dalsheim durch die Regionalplanung als Wohnschwer-
punkt der Verbandsgemeinde Monsheim vorgesehen wurde und absehbar war, dass der hier-
aus erwachsende zusétzliche Bedarf innerhalb der bestehenden Siedlungsflichen nicht zu de-
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cken sein wirde, wurde im Vorfeld der Flachennutzungsplanung eine Siedlungsflacheneig-
nungsbewertung durchgefihrt. Im Rahmen dieser Untersuchung wurde festgestellt, dass sich
vor allem der Bereich ,Im Steinland*” fiir eine Erweiterung der Siedlungsflachen eignet.

Er hat gegenuber alternativ denkbaren Bereichen verschiedene Vorteile. Ein wesentlicher Vor-
teil ist die Lage in verhaltnismaRig gilinstiger Entfernung zum Versorgungsschwerpunkt des Or-
tes einerseits, andererseits werden durch die ErschlieRung des Plangebietes ,Am Goldberg"
kaum Belastungen bestehender Wohngebiete durch Ziel- und Quellverkehr des neuen Wohn-
gebietes zu erwarten sein.

Die Gelandeverhéltnisse innerhalb des Plangebietes ermdglichen zudem aufgrund der maRig
ausgepréagten Neigung eine Bebauung mit relativ geringen Eingriffen in das vorhandene Relief.

Darlber hinaus kann durch ein neues Baugebiet an dieser Stelle der bislang ungegliederte
Ortsrand einen endglltigen Abschluss erfahren und der Ort somit besser in die umgebende
Landschaft eingebunden werden. Okologisch wertvolle Bereiche sind, wie es noch an anderer
Stelle vertieft zu behandeln sein wird, in diesem Plangebiet nicht vorhanden bzw. durch eine
eventuelle Besiedlung in ihrem Bestand nicht bedroht. Somit kann durch eine Konzentration von
Neubauflachen an dieser Stelle eine Schonung wertvollerer Landschaftsteile erreicht werden.

Im aktuell wirksamen Flachennutzungsplan ist dstlich der Ortslage eine weitere Wohnbaufla-
chenentwicklung vorgesehen. Sie kann jedoch auf absehbare Zeit nicht im Rahmen der Mog-
lichkeiten der Ortsgemeinde entwickelt werden, weshalb sie zu Gunsten des Plangebietes ,Im
Steinland" aufgegeben wird."

Da auch die Méglichkeiten der Innenentwicklung weitgehend erschdpft sind, sind keine sinnvol-
len Alternativen zur Entwicklung eines Wohngebietes innerhalb des Gemeindebietes gegeben.

5.2 Beschreibung des Untersuchungsrahmens

5.2.1 Réaumliche und inhaltliche Abgrenzung sowie Untersuchungsmethoden

Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der Umweltpriifung zusammen, in der die mit der Pla-
nung voraussichtlich verbundenen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet wurden. Der
Untersuchungsrahmen der Umweltprifung umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplans
+Am Goldberg“ in einer Grofke von 3,53 ha und die ndhere Umgebung dieses Bereichs, die im
Folgenden als Untersuchungsraum bezeichnet wird, soweit sie fiir die Einschatzung des Gebie-
tes notwendig ist.

Der vorliegende Umweltbericht orientiert sich an den in der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB enthaltenen Mindestanforderungen. Die Dokumentation baut auf bereits vorhandenen
Unterlagen, Gutachten und sonstigen Informationen auf, deren Ergebnisse in den Umweltbe-
richt einflielen. Zu nennen sind hier u. a. das Landschaftsinformationssystem des Landes
Rheinland-Pfalz, die Landschaftsplanung im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde
Monsheim sowie landespflegerische Untersuchungen zum vorliegenden Bebauungsplan.

5.2.2 Darstellung der Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben ergaben sich in erster Linie aufgrund
der Tatsache, dass die erforderlichen Informationen nicht aus einer umfassenden Untersuchung
zur Umweltvertraglichkeit abgeleitet werden konnten. Viele Angaben wurden der Wirkungsana-
lyse landespflegerischer Untersuchungen (friiher Landespflegerischer Planungsbeitrag) ent-
nommen und beruhen auf értlichen Erfahrungswerten und sachgerechten Abschatzungen.

'* Verbandsgemeinde Monsheim (2004), S. 33.
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Die aufgefiihrten Auswirkungen haben dementsprechend z.T. rein beschreibenden Charakter,
ohne auf konkreten Berechnungen oder Modellen zu basieren. Bestimmte Auswirkungen kon-
nen somit hinsichtlich ihrer Reichweite oder Intensitat nicht eindeutig bzw. mit mathematischer
Genauigkeit erfasst werden. So kénnen beispielsweise mdgliche Auswirkungen im Bereich der
lokalklimatischen Funktionen, Beeintrachtigungen hydrogeologischer Art und die vom Plange-
biet ausgehenden Larmbelastungen fir andere Siedlungsteile in der Realitdt nach der Realisie-
rung durchaus als potenzielle Beeintrachtigungen identifiziert werden, zum gegenwartigen Zeit-
punkt und Planungsstand nicht aber genauer und zielsicherer beziffert werden, da entspre-
chende Detailuntersuchungen in ihrem wirtschaftlichen Aufwand aulier Verhaltnis stehen.

Dariiber hinaus ergaben sich Schwierigkeiten aus der teilweise fehlenden Planungsgenauigkeit,
die ebenfalls zu einer begrenzten Aussagenschéarfe der Angaben fihrte. So konnten beispiels-
weise baubedingte Beeintrachtigungen des Vorhabens nur schwer abgeschatzt werden, da in
der Bauleitplanung viele bautechnische Fragen konkret noch nicht bestimmt sind.

5.3 Planerische Vorgaben und deren Beriicksichtigung

Bei der Durchflihrung der Umweltpriifung und der Erarbeitung des Umweltberichts wurden die
aktuell geltenden Umwelt- und Naturschutzgesetze, Technischen Anleitungen und DIN-Normen
sowie die zu beriicksichtigenden Fachplanungen beachtet. Zu nennen sind hier insbesondere

= das Baugesetzbuch (BauGB),
»  das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG),
= das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),
®=  das Landesnaturschutzgesetzt Rheinland-Pfalz (LNatSchG),
= die TA Larm,
= die TA Luft sowie
» die DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau.
Die auf den genannten Gesetzen und Richtlinien basierenden Vorgaben fiir den Untersu-

chungsraum werden je nach Planungsrelevanz inhaltlich bei der Betrachtung der einzelnen
Schutzgiter abgehandelt.

5.4 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

5.4.1 Schutzgut Mensch

Das suidwestlich der Ortslage Florsheim-Dalsheim gelegene Plangebiet wird derzeit weit Uber-
wiegend intensiv als Reb- teilweise auch als Ackerflaiche genutzt und ist (iber ein ausgebautes
Wirtschaftswegenetz sowohl aus der bestehenden Ortslage heraus als auch von der B271 her
gut zuganglich. In Bezug auf das Schutzgut Mensch ist vor allem die Eignung des Plangebietes
fur die wohnortnahe Erholung von Bedeutung.

Aufgrund der fehlenden Qualitaten beziglich des Landschaftsbildes, den mangelnden visuellen
Reizen und den Beeintrachtigungen durch die Verkehrswege ist das Erholungspotenzial der
Flache jedoch relativ gering.

Eine bauliche Inanspruchnahme des Plangebietes bedeutet demzufolge keine Zerstérung einer
fur die Naherholung besonders geeigneten Flache. Eine Bebauung der Flache bietet im Gegen-
teil die Mdglichkeit, das Bild des derzeitigen ungegliederten, in unterschiedlicher Weise optisch
gestérten Siedlungsrandes Uber die vorgesehene randliche Eingriinung des Plangebietes nach
Suden und Westen deutlich aufzuwerten.
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5.4.2 Schutzgut Pflanzen

Auf den derzeitig intensiv landwirtschaftlich genutzten Rebflaichen im Untersuchungsraum ist
das vorhandene Pflanzenpotenzial wenig differenziert.

Biotope oder foérmlich festgesetzte Schutzgebiete sind nach dem Landschaftsinformationssys-
tem Rheinland-Pfalz innerhalb des Untersuchungsraums nicht kartiert. In der weiteren Umge-
bung sind lediglich die Griinstrukturen entlang der Bahnlinie westlich des Plangebietes von Be-
deutung, die innerhalb der ausgerdumten Kulturlandschaft ein wesentliches linienhaftes Vernet-
zungsbiotop darstellen. Sie werden durch die bauliche Inanspruchnahme des Plangebietes je-
doch nicht in ihrer Funktion beeintrachtigt.

5.4.3 Schutzgut Tiere

Ahnliche Faktoren, wie sie beim Schutzgut Pflanzen beschrieben wurden, gelten auch fiir das
Schutzgut Tiere, da beide Schutzgiiter in einem engen Zusammenhang stehen.

Auf den intensiv genutzten Flachen und der damit verbundenen Oberflichen- und Pflanzstruk-
tur ist die Artenvielfalt der Tierwelt aufgrund fehlender Lebensrdume erheblich eingeschrankt.
Innerhalb der Rebflachen sind Uberwiegend Vogel- und Insektenarten vorzufinden, die an die
schnell wechselnden Lebensbedingungen angepasst sind oder eine hohe Lauffahigkeit besit-
zen. Hierzu zadhlen Arten wie Springschwanze, Miicken, Dung-, Fenster- und Buckelfliegen,
Blattlduse, Blattkafer, Laufkafer, Marienkéfer, Florfligler, das groRe griine Heupferd sowie Bo-
denspinnen. Die Flache wird dariiber hinaus von Fasan, Wildkaninchen und Fuchs frequentiert.

Bei VAgeln und kleineren S&ugetieren ist ebenfalls im Wesentlichen mit dem Auftreten unemp-
findlicher Arten zu rechnen. Zeitweise wird die vorhandene Fléche von der Feldlerche und dem
Feldhasen frequentiert.

Als Durchzugsraum zur Nahrungssuche hat die Flache fiir die in den weiter westlich anschlie-
Benden Gehdizbereichen lebenden Tierarten wie Mausebussard und Fuchs Bedeutung. Aller-
dings ist diese aufgrund der direkt angrenzenden Bebauung, sowie der Stérungen durch die
benachbarten stark befahrenen Verkehrswege tatséchlich nur sehr gering einzuschétzen, da
sich die Flache somit in einer Art Insellage befindet und weitgehend von 6kologischen Aus-
tauschbeziehungen abgeriegelt ist.

Auf eine eingehende faunistische Untersuchung wurde verzichtet, da aufgrund der derzeitigen
Flachennutzungen, der vorhandenen Vegetation, der vorhandenen Strukturen und der Biotop-
struktur des Untersuchungsraums nicht mit dem Auftreten gefahrdeter Tierarten zu rechnen ist.

5.4.4 Schutzgut Boden

UDas Plangebiet liegt im Bereich der Randzone der geologischen GrofReinheit des Oberrhein-
grabens im Bereich der LoRlehmbdden. Jiingste Schichtglieder sind die fluviatilen Ablagerun-
gen des Unteren Miozéns. Die Sedimente des Untermiozéns sind (iberwiegend brackisch bis
limnisch, bestehend aus Tonmergel und Kalksteinen, zum Teil dolomitisch. Lokal kénnen Loss-
ablagerungen Uber fluviatilen Sedimenten auftreten.™

Uber die Untergrundbeschaffenheit liegen allgemeine Kenntnisse dahingehend vor, dass es
sich im wesentlichen um L6R- und L6Blehm Uber Mergel (Kalkgestein) handelt. Die vorherr-
schenden Bodenarten sind Schiuff, Lehm und Ton.™

" Ubersichtskarte der Bodentypengeselischaften Rheinland-Pfalz.

'® Verbandsgemeinde Monsheim (2004), S. 42.
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Durch die gegenwértige Bodennutzung ist eine weitgehende Versiegelungsfreiheit des Plange-
bietes gesichert. Lediglich das landwirtschaftlich gepragte Wegesystem in den Randbereichen
des Plangebietes und die angrenzenden Bereiche mit der bestehenden Wohnbebauung weisen
versiegelte Bereiche auf.

Eingriffe in die Oberfldichengestalt sind in den unbebauten Bereichen nicht festzustellen, jedoch
ist auf den intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen durch die durch Dingemittel- und Bio-
zideintrage bedingte kinstliche Nahrstoffanreicherung und die Auswaschung dieser Schadstof-
fe in das Grundwasser ein nutzungsbedingter Eingriff in die belebte Oberbodenzone festzustel-
len.

5.4.5 Schutzgut Wasser

Der Bereich des Plangebietes kann der Grundwasserlandschaft der ,Tertidren Bruchschollen
des Oberrheingrabens” zugeordnet werden, die vorwiegend aus Kluft und Porengrundwasser-
leitern besteht. Flr die Wasserfiihrung und Durchlassigkeit sind neben den Kluftéffnungen und
Kluftfillungen auch die Vernetzungen wichtig. Innerhalb des Plangebietes und seiner Umge-
bung haben diese Grundwasserleiter gem. des Landesamtes fiir Wasserwirtschaft Rheinland-
Pfalz fur die Grundwasserfilhrung und die Grundwasserneubildungsrate in unterschiedlichen
Auspragungen eine geringe bis sehr geringe Bedeutung'®.

Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit mittleren jahrlichen Niederschlagssummen von 500 —
600 mm pro Jahr. Aufgrund der anstehenden relativ bindigen Béden kann nur ein Teil der Nie-
derschlagsmengen im Plangebiet versickern. Der nicht versickernde bzw. verdunstende Teil
des Niederschlagswassers flie3t nach Nordosten zum Vorfluter (Grailsbach) hin ab. Die Grund-
wasserneubildungsrate ist aufgrund der bindigen Bdden als gering zu bezeichnen.

5.4.6 Schutzgut Klima und Luft

Der Bereich des Plangebietes zahlt zu den warmebeglinstigten Randbereichen des Oberrhein-
grabens. Die mittlere Jahrestemperatur betréagt 8-9 °C. Dabei schwanken die Monatswerte zwi-
schen ca. 0° C im Januar und ca. 17° C im Juli."”

Klimatisch gesehen handelt es sich bei dem Plangebiet um Kaltluftproduktionsflachen. Die Kalt-
luft flie8t entsprechend der topographischen Situation nach Nordosten in Richtung des beste-
henden Siedlungskérpers ab.'® Daraus ergibt sich eine siedlungsklimatische Gunstwirkung so-
wohl fur die Flache selbst als auch fir die nérdlich angrenzenden Siedlungsflachen. Das weit-
gehende Fehlen von Dauergriin innerhalb dieser Bereiche vermindert jedoch diesen Effekt, da
eine gleichmaflige Verdunstung und Verschattung somit nicht gegeben ist und kein Beitrag zu
einer stabilen Erhéhung der lokalen Luftfeuchtigkeit geleistet werden kann.

Besondere Luftschadstoffbelastungen sind im Plangebiet und dessen Umgebung nicht bekannt.

5.4.7 Schutzgut Landschaft

Das Bild einer Landschaft wird wesentlich von der Gelandegestalt und der vorherrschenden
Landnutzung gepréagt. Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine landschaftlich maRig expo-
nierte Flache im Ubergangsbereich zwischen Ortslage und offener Landschaft, wobei sich der
aktuelle Ortsrand verhaltnismaRig ungegliedert darstellt. Eine Einbindung in die umgebende
Landschaft beispielsweise durch Griinstrukturen ist nur in geringem Umfang gegeben.

'8 Landesamt fiir Wasserwirtschaft Rheinland-Pfalz; Gewésserkundliches Grundmessnetz. 1989.
" Deutscher Wetterdienst (Hrsg.): Klimaatlas Rheinland-Pfalz. Bad Kissingen 1957.
" Ebd., S. 43.
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Das Relief ist nach Norden hin schwach bis mafig ausgepragt.

Den Untersuchungsraum dominieren wenig gegliederte Rebflachen, in der naturnahe Vegetati-
onsstrukturen fehlen. Biotope mit sehr hoher oder hoher Erlebnisqualitét sind nicht vorhanden.

5.4.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Bodendenkmaler sowie Kulturgliter sind nach dem Wissensstand des Plangebers im Plangebiet
nicht vorhanden. Als sonstige Sachgiiter sind an dieser Stelle allerdings die Rebflachen zu
nennen. Sie prégen entscheidend das Bild der Kulturlandschaft und reprasentieren die |dentitat
der Weinbauregion des Wonnegau. Allerdings besitzt diese Nutzungsart im Bereich um Flérs-
heim-Dalsheim keinen ausgesprochenen Seltenheitswert, weshalb ein Teilverlust dieser Reb-
flachen tragbar erscheint.

5.4.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern geht es um Wirkun-
gen, die durch die gegenseitige Beeinflussung der einzelnen Schutzgiiter entstehen. Dabei sind
die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern an dem untersuchten Standort bereits von
der derzeitigen Nutzungs- und Biotopstruktur gepréagt.

Schutzgut Mensch: = Prédgung des Untersuchungsraums durch landwirtschaftliche Nutz-
flachen
= geringer Aufenthaltswert mit fehlenden strukturierenden Land-
schaftselementen
= Eingeschrankte Bedeutung fiir die Naherholung

Schutzgut Pflanzen: = Monoton gepragte Vegetation (Rebflachen) aufgrund der vorhan-
denen Nutzung
= Uberwiegend artenarme Pflanzendeckung innerhalb des Plange-
bietes, aber auch artenreichere Griinstrukturen in den Randberei-
chen des Plangebietes
= Ausbildung daran angepasster Tiergemeinschaften

Schutzgut Tiere: = Uberwiegend fehlende Habitatstrukturen im Plangebiet, aber auch
artenreichere Griinstrukturen in den angrenzenden Randbereichen
Ausbildung daran angepasster Tiergemeinschaften

4

Schutzgut Boden: = Weitestgehend unversiegelte, durch menschliche Nutzung geprag-
te Flache
= Kinstliche N&hrstoffzufuhr auf den landwirtschaftlich genutzten
Flachen
= Auswaschung von Schadstoffen in das Grundwasser
= Kinstliche Nahrstoffanreicherung

8

Zusétzliche kinstliche Nahrstoffzufuhr durch tiberwiegend intensiv
landwirtschaftliche Nutzung

Auswaschung von Schadstoffen in das Grundwasser
Beeinflussung des Bodenwasserhaushaltes

Veranderung der Standortfaktoren

Verschiebung des natiirlichen Artenspektrums

Schutzgut Wasser:

Teilweise geringes bis maRiges Pflanzenpotenzial
Verringerte Verdunstung von Oberflichenwasser
Mittlere Bedeutung der Flache fir die Kaltluftproduktion

Schutzgut Klima u. Luft:

g 438 3383

aufgrund vorhandener Nutzungen fehlende natirliche Ausgestal-
tung der Landschaft
= Geringer Aufenthaltswert

Schutzgut Landschaft:
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Kultur- u. Sachgiiter: = Uberwiegend durch intensive landwirtschaftliche Nutzung geprag-
te Kulturlandschaft
= Fehlen von gliedernden Grlinstrukturen
= Geringer Aufenthaltswert

5.5 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung des
Vorhabens

Bei einer Beibehaltung der derzeitigen Nutzungen im Plangebiet und dessen Umgebung ist
nicht von nennenswerten Verdnderungen des beschriebenen Umweltzustandes und der beste-
henden Strukturen auszugehen.

Der Bereich sudlich der Ortslage Flérsheim-Dalsheims wird voraussichtlich auch weiterhin in-
tensiv landwirtschaftlich zur Produktion von Nahrungs- und Futtermitteln genutzt werden und
weiter nur in geringem Umfang eine Funktion als wohnstandortnaher Frei- und Freizeitraum
Ubernehmen. Wesentliche Veranderungen der Pflanzen- und Tierwelt, des Bodens, des Was-
serhaushalts, des Klimas und der Luft sowie der Landschaft sind nach derzeitigen Erkenntnis-
sen nicht zu erwarten.

5.6 Beschreibung der Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

Jede bauliche Maf3nahme ist mit Auswirkungen auf die Umwelt verbunden. In Abhéngigkeit vom
Umfang der MalRnahme und der Empfindlichkeit des betroffenen Raums sind unterschiedlich
starke Beeintrachtigungen der verschiedenen Schutzgiiter zu erwarten. Die aus der Umsetzung
des Bebauungsplans ,Am Goldberg” zu erwartenden Auswirkungen auf die Umwelt werden im
Folgenden differenziert nach den einzelnen Schutzglitern dargestellit.

Da sich die Auswirkungen des Vorhabens nur bedingt quantifizieren lassen, ist es notwendig,
verbal-argumentativ Aspekte der unterschiedlich wertvollen Biotoptypen sowie die verschiede-
nen Mdglichkeiten von Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen zu erfassen,
um gemal der individuellen Situation an diesem Standort zu einem gerechten Ausgleich der
unterschiedlichen Belange zu kommen.

5.6.1 Schutzgut Mensch

Durch die Entwicklung eines Neubaugebietes wird Bauland geschaffen, das geeignet ist, die
ortliche Wohnungs- und Immobilienmarktsituation zu entspannen und fiir eine Verfiigbarkeit von
bezahlbarem Wohnraum, insbesondere fiir Familien, zu sorgen.

Negativ ist zu bewerten, dass flir die Bewohner der angrenzenden Wohngebiete ein nahe gele-
gener Frei- und Freizeitraum sowie eine fir die Produktion von Nahrungs- und Futtermitteln
bedeutsame Flache verloren geht. Darliber hinaus ist die Umsetzung des Bebauungsplans
temporéar mit Baustellen-Larm und mittelfristig mit einer — wenn auch geringen — Zunahme an
Verkehrsbelastungen durch den motorisierten Individualverkehr verbunden.

5.6.2 Schutzgut Pflanzen

Mit der Realisierung des Bebauungsplans ist nicht mit einer deutlichen Beeintrachtigung des
vorhandenen Arten- und Biotoppotenzials zu rechnen. Durch Verlust von intensiv genutzten
Rebflachen ist nur mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen zu rechnen. Als Po-
sitivwirkung ist die geplante Eingriinung des Plangebietes zu nennen, die neben der Riickhal-
tung des anfallenden Oberflaichenwassers eine bedeutende Funktion als neuer Lebensraum fiir
die ortliche Pflanzenwelt Gbermimmt.
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5.6.3 Schutzgut Tiere

Die Entwicklung des Plangebietes ,Am Goldberg“, die mit Flichenversiegelungen und Ande-
rungen der bisherigen Nutzung verbunden ist, fiihrt zu einer Beeintrachtigung der Lebensraume
verschiedener Tierarten. Durch die Uberbauung bisher offener Flachen kommt es zu einem
Verlust von Teillebensraumen und Einschrédnkungen von Lebensraumbeziehungen, die sich,
ebenso wie Stérungen durch Larm und Licht aus dem geplanten Wohngebiet, auf die Verhal-
tens- und Bewegungsmuster von Tieren auswirken kdnnen.

Dem sind jedoch die aufgrund der Festsetzungen im Bebauungsplan zu erwartenden innerge-
bietlichen und gegentiber dem Ausgangszustand differenzierteren Griinvolumen gegeniberzu-
stellen, die als Rickzugsflachen dienen sollen und sich als Lebensraum fir die oértliche Klein-
tierwelt entwickeln kénnen. Dies wird zum Einen Uber die Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstlicksflachen und die Stellung der Nebenanlagen auf den Grundstiicken sowie zum An-
deren durch die Einbindung der Bauflachen in ein 6ffentliches Griinflichennetz erreicht werden.

5.6.4 Schutzgut Boden

Die vorgesehenen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Am Goldberg"
ermdglichen durch die Ausweisung von Wohnbauflachen und die geplante StraRenverbindung
eine wesentliche zusétzliche Versiegelung bisher offen liegender Ackerflachen. Dadurch kommt
es in den betroffenen Bereichen zu einem vollstdndigen Funktionsverlust des Bodens, insbe-
sondere sind hier Lebensraum-, Regulations- und allgemeine Produktionsfunktionen zu nennen.

Des weiteren ist insbesondere wahrend der Bauphase mit Beeintrachtigungen der Bodenstruk-
turen durch den Einsatz von Baumaschinen zu rechnen. Hierdurch kommt es zu einer weiteren
Veranderung der Standortbedingungen sowie der Bodenfunktionen, verbunden mit einer Erhé-
hung der Erosionsgefahrdung durch den Abfluss von nicht versickerndem Niederschlagswas-
ser. Schadstoffeintrdge durch beispielsweise Treibstoff- oder Olverlust der Baumaschinen in
den Boden kodnnen nicht ausgeschlossen werden, allerdings ist zu beachten, dass dieses Risiko
auch beim Einsatz von landwirtschaftlichen Bewirtschaftungsmethoden besteht.

Eingriffe in das natlirliche Relief des Plangebietes in Form von Aufschittungen und Abgrabun-
gen werden bei der Realisierung des Planvorhabens nicht erforderlich.

5.6.5 Schutzgut Wasser

Durch Uberbauung und Versiegelung von bisher landwirtschaftlich genutzten Béden kommt es
innerhalb des Plangebietes zu einer Reduzierung der ohnehin geringen Versickerungsfahigkeit
des Bodens. Dies kann zu einer Minimierung der Grundwasserneubildungsrate sowie zu einer
Beeintrachtigung der Lebensraume fiir Pflanzen und Tiere fiihren und es entsteht die Gefahr
einer Abflussverscharfung zur Pfrimm.

Durch eine Begrenzung der Versiegelungsmdglichkeiten bemiiht sich der Plangeber, die Ver-
scharfung der Oberfldchenwassersituation zu minimieren. Zudem werden im Bebauungsplan
Volumina zur Retention des anfallenden Oberflachenwassers geschaffen, die eine Verzégerung
des Zuflusses zum Vorfluter bewirken sollen. Die aus landespflegerischer Sicht anzustrebende
dezentrale, anfallsortsnahe Versickerung auf dem privaten Grundstiick kommt aufgrund der
Bodensituation nicht in Betracht.

Die geplante Nutzung der Flache als Wohngebiet wird den Wasserbedarf (Trinkwas-
ser/Gartenbewasserung) erhéhen. Die Abschatzung des erhdhten Wasserbedarfs ist derzeit
jedoch noch nicht méglich.

Bei der Verwendung evtl. wassergefdhrdender Stoffe (z.B. Heizol) obliegt die Sorgfaltspflicht
dem jeweiligen Betreiber/Nutzer. Das potenzielle Risiko fiir Schadstoffeintrage wird durch den
vorliegenden Bebauungsplan nicht erhéht.
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5.6.6 Schutzgut Klima und Luft

Mit der Realisierung des Bebauungsplans sind nachteilige klimatische Auswirkungen lediglich in
geringem Umfang zu erwarten. Durch die Versiegelung von bisher unbebauten Flachen kommt
es infolge hoherer Reflexion zu einer lokalen Erhéhung der Lufttemperatur in Verbindung mit
einer Senkung der Luftfeuchtigkeit.

Um die klimatischen Auswirkungen zu begrenzen, sieht der Entwurf vor, durch planerische Vor-
gaben das Anpflanzen von lokal klimawirksamen Baumbestanden zu sichern, welche die aus
der zusétzlichen Versiegelung resultierenden nachteiligen Auswirkungen beispielsweise durch
eine Erhdhung des Verdunstungspotenzials kompensieren konnen.

Mit unzumutbaren zusétzlichen Immissionsbelastungen der Luft durch Schadstoffe und Ger(-
che, die insbesondere im Hinblick auf die Grenzwerte der TA Luft zu untersuchungsrelevanten
Situationen flhren wiirden, ist nicht zu rechnen.

5.6.7 Schutzgut Landschaft

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und der Erholungsfunktion durch die Umsetzung
eines Bauvorhabens kdnnen sich aus der Zerstérung von wertvollen Landschaftselementen und
einer Verfremdung des natiirlichen Landschaftsbildes durch landschaftsuntypische Elemente
und Baukdrper ergeben. Auch die Beeintrachtigung des Landschaftserlebens durch Schadstoff-
immissionen spielt hierbei eine Rolle, da larm- und schadstoffarme Raume als Voraussetzung
fur die landschaftsgebundene Erholung angesehen werden kénnen.

Da das Plangebiet in landschaftlich exponierter Lage am siidwestlichen Siedlungsrand liegt, ist
der Aspekt der Fernwirkung vor allem aus siidlicher Richtung zu beachten. Festsetzungen zur
Hohenentwicklung, Farbgebung und Gestaltung der zukilnftigen Geb&aude sowie zur Durchgri-
nung des Plangebietes sollen eine schonende Integration in das Landschaftsbild und die freie
Landschaft ermdglichen. Auf diese Weise kann die Realisierung des Plangebietes auch wesent-
lich dazu beitragen, den an dieser Stelle vorhandenen, derzeitig vergleichsweise unattraktiven
und ungegliederten Ortsrand gestalterisch aufzuwerten.

5.6.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Da nach dem derzeitigen Wissensstand im Plangebiet ,Am Goldberg“ keine Bodendenkméler
sowie Kulturguter vorhanden sind, sind dementsprechend keine Auswirkungen oder Beeintrach-
tigungen dieser Schutzglter zu erwarten.

Durch die Planung betroffene sonstige Sachgiter bestehen im Rahmen der Planung in Form
von landwirtschaftlichen Nutzflachen, deren Bewirtschaftungsertrage und FlachengréBen einen
entsprechenden finanziellen Wert darstellen. Da jedoch die jeweiligen Flachen nach Bodenord-
nung und ErschlieBung einen vielfachen Wert der ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebsfla-
chen besitzen werden, wird der durch die Realisierung der Planung ausgel6ste Eingriff in das
Schutzgut Sachgiiter als ,privatnitzig” und vertretbar eingestuft.

5.7 MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Im Folgenden wird ein Uberblick (iber die MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Umwelt gegeben.

5.7.1 Vermeidungsmafnahmen

Die Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt I1&sst sich naturgeman primér durch alter-
native Standortentscheidungen bzw. den Verzicht der Inanspruchnahme von Grund und Boden
erreichen. Im Rahmen der vorliegenden Plankonzeption sind nach Auffassung des als Fachgut-
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achten wirkenden Umweltberichtes im Sinne einer Vermeidung von Eingriffen nachfolgende
MalRnahmen festgesetzt bzw. als Hinweise in den Textteil aufgenommen worden:

Die GrundstlicksgréfRen sind im Sinne eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden
gering zu halten.

Durch die Begrenzung der Grundflachenzahl (GRZ) und der Gberbaubaren Grundstlicks-
flachen werden Anreize zu flaichensparendem Bauen erzeugt und GbermaRige Versiege-
lungen von Flachen sowie weitere Eingriffe in das Naturraumpotenzial Boden und den
Wasserhaushalt vermieden.

Beschriankungen der erlaubten Uberschreitungen der zuldssigen tberbaubaren Grund-
sticksflache durch Nebenanlagen unterbinden weitere Bodenversiegelungen und vermei-
den nachteilige Auswirkungen auf den Wasserhaushalt.

Strallenflachen werden zum Schutz der Bodenfunktionen durch die Reduzierung der
Stralkenquerschnitte auf ein Mindestmaf} begrenzt.

Erforderliche Béschungen sind naturnah zu befestigen bzw. in einem Verhaltnis von ca.
1:2 auszufiihren.

Im Bebauungsplan ist eine 6kologisch orientierte Regenwasserbehandlung (Retention)
vorgesehen, die Abflussspitzen verringert und unbelastetes Oberflachenwasser dem na-
turlichen Kreislauf wieder zufihrt.

Die Vorgabe in den Hinweisen zum Bebauungsplan, das anfallende unbelastete Oberfla-
chenwasser in Zisternen zu speichern, férdert die Brauchwassernutzung und kann somit
einen Beitrag zur Verringerung des Wasserverbrauchs leisten.

Die naturnahe Ableitung des anfallenden Oberflaichenwassers in naturnah zu gestalten-
den Graben- und Muldesystemen kann hohe Abflussspitzen aus dem Gebiet verringern
und damit zu einer Entlastung des Vorfluters beitragen.

5.7.2 VerminderungsmafRhahmen

Soweit sich Eingriffe in die Schutzgiter aufgrund der verfolgten stadtebaulichen Ordnung nach
Abwagung der verschiedenen widerstreitenden Anspriiche und gewichteten Positionen nicht
ganzlich vermeiden lassen, ist der Plangeber bestrebt, durch entsprechende Festsetzungen
diese Eingriffe unter Wahrung der grundsétzlichen Zielrichtung weitestgehend zu minimieren.
Dazu sind nachfolgende Mallnahmen beriicksichtigt worden:

Zur Minimierung weiterer Flachenversiegelungen sind Grundstiickszufahrten und Stellfla-
chen fir Kraftfahrzeuge in wasserdurchlassigen und begriinten Bauweisen auszufiihren.

Festsetzungen zu Anpflanzungen sowohl auf offentlichen als auch auf privaten Flachen
tragen zum Schutz des Bodens bei und begrenzen nachteilige Auswirkungen auf das lo-
kale Klima.

Durch Festsetzungen zu Art und Mal der Bebauung sowie die Begrenzung von Gebau-
dehdhen und die Vermeidung von massiven Gebauden, aus denen eine Barrierewirkung
resultieren konnte, wird die Einschrankung des Kaltluftabflusses auf ein geringes Mal re-
duziert.

Durch die landschaftstypische Festsetzung gestalterischer Sachverhalte und die Rege-
lung der Stellung der Gebaude auf den Grundstiicken kann eine unauffallige Integration in
das Landschaftsbild und die bestehende Ortslage erfolgen.

5.7.3 Beschreibung der unvermeidbaren nachteiligen Umweltauswirkungen

Die Beeintrachtigung der nachfolgenden abiotischen Funktionen der Schutzgiter kann durch
die oben aufgezeigten Mallhahmen nur bedingt oder nicht vermieden, vermindert oder ausge-
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glichen werden. Teilweise entstehen Entlastungseffekte, insbesondere durch die vorgesehene
Nutzungsanderung und der damit verbundenen Einstellung der intensiven landwirtschaftlichen
Bewirtschaftung.

Eine Erhéhung der Grundwasserverschmutzungsgeféhrdung, insbesondere in Bodenabtragbe-
reichen, ist lediglich auf die Bauphase beschrankt. Hier sind entsprechende Vorkehrungen wéh-
rend des Baubetriebs zu ergreifen. Nach Fertigstellung des Baugebietes ist im Vergleich zur
heutigen Nutzung mit einem deutlich geringeren Schadstoffeintrag zu rechnen, so dass sich die
Umsetzung des Bebauungsplans langfristig eher positiv auf die Qualitdt des Grundwassers
auswirken wird.

Die zu erwartende Verringerung der Grundwasserneubildungsrate und eine damit verbundene
potenzielle Absenkung des Grundwassers, die Beschleunigung des Gebietsabflusses von O-
berfldchenwasser und die Veranderung der naturlichen Vorflut sind Resultate der mit der Reali-
sierung der Planung verbundenen Neuversiegelung und lassen sich auch durch die gewahite
und mit den oértlichen Besonderheiten abgestimmte Oberflachenwasserbehandlungskonzeption
nicht génzlich ausschlief3en.

Die Erzeugung zusatzlicher gasférmiger Emissionen durch Verkehr und Hausbrand nach Fer-
tigstellung und Bezug des Baugebietes dirfte fiir solche Strukturen typische GréRenordnungen
annehmen, die aus Sicht des Plangebers tolerierbar sind. Auch der durch zusatzliches Ver-
kehrsautkommen erzeugte Larm im Bereich des Wohngebietes und der Erschliefungsstralle
wird aus Sicht des Plangebers aufgrund der Grélle des Plangebietes keine unzumutbaren Un-
vertraglichkeiten auslésen.

5.7.4 AusgleichsmaBBnahmen bzw. -wirkungen

Soweit Eingriffe in die untersuchten Schutzgiiter weder vermieden noch ausreichend minimiert
werden kdnnen, sind die Eingriffsfolgen durch geeignete Mallnahmen auszugleichen. Im Be-
bauungsplan sind dementsprechend die nachfolgend aufgelisteten MaRnahmen festgesetzt:

» Durch die Ausweisung von gebietsinternen 6ffentlichen Griinflachen, die auch der Ein-
griffskompensation dienen und Pflanzstreifen sowie durch detaillierte Festsetzungen zu
Anpflanzungen auf nicht iberbauten Grundstiicksflachen soll zum Einen klimawirksames
Hochgriin neu geschaffen und zum Anderen eine wirksame Durchgriinung des Plangebie-
tes erreicht werden, um das Verschattungs- und Verdunstungspotenzial innerhalb des
Plangebietes wieder zu erhdhen, einen sanften Ubergang von der Ortslage zur freien
Landschaft hin zu schaffen und um Insekten, Végeln und andere Tierarten neue Lebens-
rdume bisten zu kdnnen.

6 Bedarfsermittilung externer Ausgleichsflachen

Nach der zum Bebauungsplan — Entwurf vorgenommenen Eingriffsbilanzierung kann der mit
der Realisierung der Planung verbundene Eingriff in Natur, Boden und Landschaft innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nicht ausgeglichen werden. Die Ausweisung ex-
terner Ersatzflachen ist erforderlich.

Nachdem sich die vorliegende Bebauungsplanung in ihren wesentlichen Grundziigen verfestigt
hat, kann eine Bilanzierung hinsichtlich erforderlicher externer Ausgleichsflachen erfolgen.

Als Grundflachenzahl (GRZ) wird derzeit im Allgemeinen Wohngebiet: (WA 1 und WA 2) 0,4
(ohne Uberschreitungsmaglichkeit) festgesetzt. Die daflr zugrunde zu legende Flache betragt

24.640 m?, daraus resultiert eine potenzielle Versiegelung von 24.640 x 0,4 = 9.856 m?
Summe der potenziell versiegelten Flichen auf Privatgrundstiicken:

9.856 m?= 0,986 ha.
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Fir (versiegelte/ mit Pflaster befestigte) StraRenverkehrsflichen '° werden potenziell 4010 m?
Flachen in Anspruch genommen.

Summe der insgesamt potenziell versiegelten Flachen (Eingriffsflachen):
ca.13.866 m? = (1,39 ha).

Demgegeniiber stehen offentliche Griinflichen innerhalb des Plangebietes, auf denen im
Vergleich zum Ausgangszustand eine Aufwertung naturrdumlicher Potenziale gegenuber
dem Ausgangszustand (intensiv genutzte Acker- und Rebflachen) zu erwarten ist, in einer Gro-
Renordnung von ca. 2.800 m? bzw. 0,28 ha. Die im Bebauungsplan festgesetzten ,Ver- und
Entsorgungsflachen werden als naturnah gestaltete Mulden mit tempordrem Wassereinstau
und Randbepflanzung vorgesehen. Sie werden daher als Aufwertung gegenlber dem ,lIst-
Zustand® angerechnet.

Eingriffsminimierend kdnnen zusatzlich umfangreiche Bepflanzungen im Bereich der privaten
Baugrundstiicke durch groRRkronige Badume (ca. 97 St.) angerechnet werden. (Denkbar ist z. B.
die Anrechnung der Flache des Kronentraufs, die bei einem Baum mit 6 m Kronendurchmesser

etwa 28 m* betrégt. Daraus ergében sich ca. 2.716 m? ,anrechenbare® Kompensationsfldche).

Aus dieser vergleichenden Gegeniiberstellung von Eingriffs- und Ausgleichsflachen inner-
halb des Plangebietes ergibt sich eine Flachendifferenz von ca. 0,81 ha, auf denen landes-
pflegerisch aufwertende MalRnahmen durchzufiihren sind.

Diese Maf3nahmen werden auf den Flachen des Okokontos der Verbandsgemeinde Monsheim
durchgefiihrt.

Die nachfolgend aufgefiihrten Flachen befinden sich im Eigentum der Verbandsgemeinde
Monsheim. Sie wurden mit der Absicht der Entwicklung eines zentralen Okokontos der Ver-
bandsgemeinde erworben und mit einer landespflegerischen Entwicklungskonzeption®® {iber-
plant. Durch Umwandlung von bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen und Wegen soll ein
Mosaik aus Wiesenwegen, Hochstaudenfluren, Sukzessionsflaichen mit Waldrandsdumen und
Wald sowie und Obstwiesen entwickelt werden.

Die aufgefiihrten Flachen weisen in kleineren Teilbereichen bereits Sukzessionsstadien auf, die
eine weitere 6kologisch sinnvolle Aufwertung nicht erwarten lassen. Diese Flachenanteile sind
nachfolgend beriicksichtigt und werden nicht in die Bilanzierung des Ausgleichsumfangs einbe-
zogen.

Die Absicherung der Umsetzung der nachfolgend aufgelisteten MalRnahmen wird vertraglich

zwischen der Ortsgemeinde Flérsheim-Dalsheim als Plangeberin und der Verbandsgemeinde
Monsheim als Eigentiimerin der Flachen sowie der Unteren Naturschutzbehdrde geregelt.

'® Die bereits bestehende Stratenfliche der Straie ,Im Steinland" Flache: ca. 1800 m2 wurde bei der vorliegenden
Bilanzierung der erforderlichen Ausgleichsflachen nicht beriicksichtigt.

2 Entwicklungs- und Pflegeplan fur Kompensationsflaichen am Goldberg, Verbandsgemeinde Monsheim, erstellt
durch: Planungsbiiro Valentin, Landschafts- und Freiraumplanung, Ebertsheim, Stand 16.02.2007
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Gemarkung Florsheim - Dalsheim

Flur Flur- Flachen- | derzeitige Nut- | aufwertbar Entwicklungsziel
stiicks aréBe 2ung
nummer
A- Wald/ Waldrand
10 56 1107 qm| Uniand /Nutzfla- | 4 540 om
che Inkl. Saum 1.047 gm
Wald/ Waldrand
10 57 2.292 gm Nutzflache 2.292 qm
Inkl. Saum 2.292 gm
Wald / Waldrand
10 58 1.238 gm Nutzflache 1.238 gm
inkl. Saum: 1.238 gm
5 Wald / Waldrand
10 60 1.154 qm Unland / Nutzfla 970 qm
che inkl. Saum: 970 gm
. Wald / Waldrand
10 210 1.520 gm Nutzflache 1.520 gm
inkl. Saum: 1.520 gm
A- Wald / Waldrand
10 211 748 qm Unland / Nutzfla 748 qm
che inkl. Saum: 748 gm
Summe der aufgewerteten Flachen: 7.815 gm

Aufgrund der Hochwertigkeit der Ausgleichsmafinahmen und der gewahrleisteten dauerhaften
Pflege der Okokontofléche ist dem Bedarf an externen Ausgleichsflachen (trotz einer leichten
Unterschreitung um 285 gm) nach allgemeinen rechtlichen Anforderungen an die Abwégung
hinlanglich Rechnung getragen.

6.1 MaRnahmen zur Uberwachung der nachteiligen Auswirkungen der Durch-
flihrung des Bebauungsplans auf die Umwelt

Der Erfolg der Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der mit der Rea-
lisierung des Bebauungsplans verbundenen nachteiligen Auswirkungen héngt in hohem Malle
von einer frlihzeitigen und konsequenten Umsetzung ab. Anhand regelmaRiger Stichproben ist
dementsprechend von den Gemeinden zu iberwachen, dass die Mallnahmen entsprechend
der Vorgaben umgesetzt und eingehalten werden und sich in der gewilinschten Weise entwi-
ckeln.

Die Uberwachung, das sog. Monitoring, ist bis zum Erreichen des Zielzustandes in regelmani-
gen Abstanden von Fachleuten durchzufiihren. Gem. §4 Abs. 3 BauGB werden die Gemeinden
hierbei von den fiir den Umweltschutz zustandigen Behdrden unterstiitzt. Anhand von Erhebun-
gen ist kritisch zu prifen, ob die durchgefiihrten Malnahmen den Vorgaben entsprechen und
sich in der Realisierung bewéhren. Ist dies nicht der Fall, sind Korrekturen vorzunehmen.

Aktuell auftretende Beeintrachtigungen der Umwelt, wie z.B. Beeintrachtigungen wahrend der
Bauphase, sind laufend zu priifen und durch geeignete Mallnhahmen zu vermeiden bzw. zu ver-
ringern.

6.2 Zusammenfassung des Umweltberichts
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Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Goldberg“ handelt es sich um die Uberplanung
bislang landwirtschaftlich intensiv genutzter Reb- und Ackerflachen in einer GréfRenordnung von
ca. 3,5 ha. Die Gemeinde Flérsheim - Dalsheim verspricht sich von der Aufstellung des Bebau-
ungsplans die Vorbereitung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sowie einer bedarfs-
orientierten und wirtschaftlichen Deckung der bestehenden Nachfrage nach Wohnbauland.

Durch die Umsetzung und Nutzung des geplanten Vorhabens kommt es zu unmittelbaren und
mittelbaren Auswirkungen auf die Schutzgiter Mensch, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima
und Luft, Landschaft sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter. Um den Umfang der Auswirkungen
auf die genannten Schutzglter abschéatzen zu kénnen, ist eine detaillierte Bewertung der Situa-
tion vor Realisierung des Vorhabens notwendig.

Die nachfolgende Tabelle beschreibt die derzeitige Pragung der einzelnen Schutzgiiter:

Schutzgut Mensch: Bedeutung als wohnstandortnaher Frei- und Freizeitraum mit geringer
Eignung.

Schutzgut Pflanzen: Artenarme Vegetation auf den intensiv landwirtschaftlich genutzten
Flachen;

Schutzgut Tiere: Eingeschrankte Artenvielfalt in den intensiv landwirtschaftlich genutz-

ten Bereichen;

Schutzgut Boden: Weitgehende Versiegelungsfreiheit des gesamten Plangebietes, je-
doch kiinstliche Nahrstoffanreicherung im Bereich der intensiv land-
wirtschaftlich genutzten Fléchen durch Biozid- und Dingemittelein-
trag.

Schutzgut Wasser: Schlechte Versickerungsfahigkeit des Bodens, dabei Auswaschung
von Schadstoffen in das Grundwasser.

Schutzgut Klima u. Luft:  Aufgrund des geringen Vorhandenseins von gliedernden Pflanzvolu-
men untergeordnete Bedeutung der Flache fiir das lokale Klima.

Schutzgut Landschaft:  Fehlen naturnaher Vegetationsstrukturen und daher geringe Erleb-
nisqualitdt der Landschaft.

Kultur- und Sachgiiter:  Kein Vorhandensein von Kulturgitern;
Kulturlandschaft als Sachgut.

Bei einer Beibehaltung der derzeitigen Nutzungen im Plangebiet und dessen Umgebung ist
nicht von nennenswerten Veranderungen des beschriebenen Umweltzustandes und der beste-
henden Strukturen auszugehen.

Die zu erwartenden Eingriffe in die unterschiedlichen Schutzgiter durch die Umsetzung des
Bebauungsplans ,Am Goldberg” und die Uberbauung der derzeitigen Freifliche durch Gebaude
und ErschlieBungsstrafien sind nachfolgend zusammengefasst aufgefiihrt:

Schutzgut Mensch: Verlust von wohnstandortnahen Erholungsraumen, obwohl diese heu-
te von geringer Eignung gepragt sind;
Storung der benachbarten Siedlungsbereiche durch Larm und Staub
wahrend der Bauphase;
Verlust landwirtschaftlicher Produktionsflachen.

Schutzgut Pflanzen: Verlust von Lebensrdumen auf den landwirtschaftlich genutzten FI&-
chen.
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Schutzgut Tiere: Verlust von Teillebensrdumen und Einschrédnkungen von Lebens-
raumbeziehungen;
Stérung angrenzender Lebensrdume durch Larm und Licht aus dem
geplanten Wohngebiet.

Schutzgut Boden: Vollsténdiger Verlust der bodendkologischen Funktionen in den ver-
siegelten Bereichen;
Beeintrachtigungen der Bodenstrukturen wahrend der Bauphase.

Schutzgut Wasser: Verringerung der Grundwasserneubildungsrate;
Beschleunigung des Gebietsabflusses;
Veranderung der natirlichen Vorflut.

Schutzgut Klima u. Luft: Erhéhung der Lufttemperatur in Verbindung mit einer Senkung der
Luftfeuchtigkeit.

Schutzgut Landschaft:  Beeintrachtigung der Landschaft durch landschaftsuntypische Ele-
mente und Baukdorper.

Kultur- und Sachgiiter:  Verlust landwirtschaftlicher Produktionsflachen.

Eine Reihe der oben aufgefiihrten schutzgutbezogenen Auswirkungen lassen sich durch ent-
sprechende dkologische Festsetzungen vermeiden. Dabei sind insbesondere die relativ strin-
genten Regelungen zu Art, Mal} und Gestaltung der baulichen Nutzung sowie die Hinweise zur
Behandlung des anfallenden Oberflachenwassers zu nennen. Durch die Anlage und Entwick-
lung von Griinvolumen im Bereich von 6ffentlichen und privaten Flachen, durch die gewahlte
Oberflachenwasserbehandlungskonzeption sowie die strengen Regelungen zum Mal} und der
Gestaltung der baulichen Anlagen kénnen weitere verbleibende Eingriffe in die zuvor beschrie-
benen Schutzgiiter minimiert bzw. ausgeglichen werden.

Der Verlust landwirtschaftlicher Produktionsflachen und die damit verbundenen wirtschaftlichen
Einbufen werden im Rahmen des Verkaufs von Bauland finanziell kompensiert.

Bestimmte Beeintrachtigungen, wie z.B. die Auswirkungen durch Larm, Abgase, Staub und Un-
ruhe wahrend der Bauphase, lassen sich ebenfalls nicht vollstdndig vermeiden. Diese Auswir-
kungen sind allerdings zeitlich befristet und werden primar auch nur die direkt an das Vorhab-
engebiet angrenzenden Bereiche betreffen.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass im Rahmen der Realisierung der Planung keine er-
heblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Das Bebauungsplanvorhaben
,Am Goldberg" kann einen Beitrag zur Arrondierung des derzeit ungegliederten siidwestlichen
Ortsrandes Florsheim-Dalsheim leisten, was den grundsatzlichen Zielen der Landschaftspla-
nung entspricht. Die Beeintrachtigungen der Naturraumpotenziale kénnen durch &kologisch
sinnvolle Festsetzungen im Bebauungsplan und die Festsetzung von externen Kompensations-
flachen weitgehend minimiert bzw. ausgeglichen werden. Wahrend und nach der Realisierung
des Bebauungsplans ist von der Gemeinde anhand regelmafiger Stichproben zu iberwachen,
dass die MaRnahmen entsprechend der Vorgaben umgesetzt und eingehalten werden und sich
in der gewiinschten Weise entwickeln.

Das bilanzierte Defizit an Ausgleichsflichen wird aus dem Okokonto der Verbandsgemeinde
Monsheim gedeckt (Flur 10, Flurstlicksnummern 56, 57, 58, 60, 210 und 211).
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7 Gestalterische Regelungen

7.1.1 Dachformen, -neigungen, -materialien sowie Belichtung des Dachraums

In den Bebauungsplan sind verschiedene, durch § 88 LBauO getragene Regelungen zur Ges-
taltung der baulichen Anlagen, Gestaltung der unbebauten Flachen sowie zu Notwendigkeit,
Art, Gestaltung und Hoéhe von Einfriedungen aufgenommen worden. Rechtsgrundlage fiir die
Aufnahme der 6rtlichen Vorschriften in diesen Bebauungsplan bildet § 9 Abs. 4 BauGB.

Dem Planbereich kommt aufgrund seiner einsehbaren Lage unmittelbar am Ortsrand eine hohe
stéadtebauliche Sensibilitiat zu. Die getroffenen gestalterischen Regelungen sollen dabei sicher-
stellen, dass sich das geplante Baugebiet gestalterisch in den vorhandenen Baubestand einfiigt
und sich an den Gestaltungsmerkmalen des bestehenden stadtebaulichen Raums orientiert.

Gewahlt werden ortstbliche Rahmenbedingungen, die noch einen erheblichen Spielraum indi-
vidueller Baufreiheit erlauben. Die Festsetzungen beinhalten kaum grundsétzliche Verbote und
ermdglichen jeweils finanziell und gestalterisch zumutbare Alternativen. Die getroffenen Rege-
lungen sind im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben verhaltnismalig und engen die Gestal-
tungsfreiheit des Bauherren nicht (ibermafig ein.

Besondere gestalterische Bedeutung kommt in allen Baugebieten der Dachlandschaft zu, die im
heutigen Baugeschehen und in Nachbarschaft zu Altquartieren haufig mangelhaft ist. Das Dach
pragt als grundlegendes Bauteil und herausragendes Gestaltelement die Gesamterscheinung
eines Baugebietes.

Die regionaltypische Dachform ist das Satteldach, haufig gewilinscht wird allerdings auch das
Krappelwalm- bzw. Walmdach. Diese Dachformen werden mit groRer Bandbreite in der Dach-
neigung zugelassen. Aufgrund energetischer Gesichtspunkte sind auch Pultdacher zuldssig.
Bei Garagen und Nebengebéauden sind auch Flachdacher zulassig.

Grol¥formatige Dachaufbauten und Dacheinschnitte 16sen die geschlossene Wirkung der Dach-
flachen auf. Dach und Traufe werden als pragende Gestaltungselemente kaum noch wirksam,
optisch entsteht der Eindruck eines Vollgeschosses. Zur Vermeidung unmafstablicher Aufbau-
ten werden Beschréankungen aufgenommen, die Dachaufbauten in einer ausreichenden Band-
breite zulassen, soweit diese dem Hauptdach hinsichtlich Gesamtbreite erkennbar untergeord-
net sind.

Mit der Empfehlung von Dachmaterialien will der Plangeber nicht eine individuelle Farbe vorge-
ben, sondern ein bestimmtes Spektrum von Farbtonen, die eben dieser Grundfarben zuzurech-
nen sind. Die Regelung zur Dachfarbe ermdglicht die Verwendung des heute im Allgemeinen
gebrauchlichen Spektrums in den Farbskalen von Rot bis Braun. Glanzende bzw. reflektierende
Dachdeckungen stehen der gestalterischen Zielsetzung entgegen. Die Motivation fiir die hier
getroffene Festsetzung liegt in der Sicherung und Erhaltung eines in der Grundfarbe einheitli-
chen, relativ ruhigen Erscheinungsbildes der Dachlandschaft.

Da die Hersteller von Dachmaterialien aufgrund der Ausgangsmaterialien kaum mit RAL-
Angaben arbeiten, werden Dachziegel und -steine mit brancheniiblichen Farbbezeichnungen
geliefert. Rote Farben werden z. B. als rot, naturrot, klassikrot oder ziegelrot angeboten, die alle
im Rahmen der Festsetzung mdglich sind. Angesichts der zugelassenen Bandbreite ist daher
eine Definition nach RAL fir die gesamten Farbskalen nicht praktikabel bzw. notwendig. Regio-
naltypisch (und ausdriicklich zu empfehlen) sind rote und rotbraune Dachziegel.

7.1.2 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

In die 6rtlichen Bauvorschriften wird eine Regelung zur Gestaltung der Vorgéarten aufgenom-
men. Dementsprechend wird bestimmt, dass die Vorgarten, d. h. die Flachen zwischen den
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ErschlieBungsstralten und der vorderen Gebaudeflucht, nicht als Arbeits- oder Lagerflache ge-
nutzt werden dirfen. Weiterhin wird festgesetzt, dass die Vorgéarten gartnerisch anzulegen und
zu pflegen sind.

Innerhalb der Vorgartenbereiche ist eine flachige Versiegelung (Pflasterung) unzuléssig. Mit
dieser Regelung will die Ortsgemeinde Flérsheim-Dalsheim der Tatsache Rechnung tragen,
dass die Nutzung und Gestaltung von Vorgarten einen erheblichen Einfluss auf das Erschei-
nungsbild des dffentlichen StralRenraums haben kann.

Neben den Festsetzungen zur Gestaltung der Vorgérten beinhaltet dieser Bebauungsplan auch
Festsetzungen zur Gestaltung von Stitzmauern. Danach diirfen Stitzmauern eine maximale
Héhe von 1,50 m aufweisen. Stlitzmauern sind vorzugsweise aus Natursteinmauerwerk herzu-
stellen. Stutzmauern aus anderen Materialien sind mit Naturstein oder Holz zu verblenden oder
mindestens zu 70 % flachig zu begriinen. Diese Festsetzung soll verhindern, dass ibermanns-
hohe, monoton gestaltete Stlitzmauern entstehen. Die Stiitzmauern sollen sich gestalterisch in
das Baugebiet einfligen. Da auch die Mdglichkeit der Begriinung fiir Stiitzmauern in den Fest-
setzungen vorgesehen ist, erscheint die Festsetzung bezliglich Aufwendungen und Nutzungs-
einschrénkungen fiir den Grundstiickseigentiimer zumutbar.

7.1.3 Einfriedungen

Gestalterisch unpassende Einfriedungen kdnnen das Erscheinungsbild des Strallenraums ne-
gativ pragen. Aus diesem Grunde wurden Regelungen in die ortlichen Bauvorschriften aufge-
nommen, die die Materialien sowie die Hohe der Einfriedungen beschrénken. Die Bau- und
Gestaltungsfreiheit der Eigentiimer wurde im Rahmen der gemeindlichen Abwégung zu Guns-
ten der Belange des Ortsbildes zur{ickgestellt.
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8 Bodenordnende MaBnahmen

Zur Realisierung des Bebauungsplans sind bodenordnende MaBBnahmen erforderlich. Der Be-
bauungsplan gilt als Grundlage zur méglichen Durchfiihrung einer Baulandumlegung im Sinne
der §§ 45 bis 84 BauGB. Grundséatzlich kénnen die in der Planzeichnung vorgeschlagenen
Grundstlicksgrenzen als Anhalt bei der Neuparzellierung der Bauflachen dienen.

9 Voraussichtliche Kosten

Die voraussichtlichen, Uberschlagig ermittelten Kosten fiir die ErschlieBung des Plangebietes
kénnen wie folgt angenommen werden:

= Herstellung der Verkehrsflache 100,- € pro m?

= Wasserversorgung 125,- € je Ifm Versorgungsrohr
= Kanalisation 350,- € je Ifm Kanal

*  Stromversorgung 1000,- € pro Grundstiick

= Anlage Grunflachen 20,- € prom?

Die Kosten fiir die Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung werden volistdndig Gber zu
erhebende Beitrage und Geblhren abgedeckt.

Zu den anfallenden Kosten ist festzustellen, dass die Planungskosten des Bauleitplanverfah-
rens bei der Gemeinde verbleiben.
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