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Begriindung gemaB § 5 Abs. 5 BauGB zur 25. Anderung des Flichennutzungsplans,
Stadtteil Weinsheim

1 Verfahrensdokumentation

1.1 Rechtsgrundlagen, Normen und sonstige technische Regelwerke

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24. Dezem-
ber 2008 (BGBI. | S. 3018)

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)
in der Fassung vom 23.Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes (InV-WobaulLG) vom 22. April 1993 (BGBI. I, S. 466)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie Uber die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI.1,S.58), sowie die Anlage zur PlanzV 90.

e Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung vom 24. November 1998
(GVBI. S. 365),zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. Dezember 2008,
(GVBI. S.317)

e Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI, S. 153), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 26. November 2008, (GVBI. S. 294)

e Bundesnaturschutzgesetz vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt geéndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986)

e lLandesnaturschutzgesetz (LNatSchG) in der Fassung vom 28.September 2005
(GVBI.2005, S. 387)

e Landeswassergesetz (LWG) in der Fassung vom 22. Januar 2004 (GVBI. S. 54), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 05. Oktober 2007 (GVBI. S. 191)

e Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 9. Dezember 2004 (BGBI. | S. 3214)

e Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
26. September 2002 (BGBI. | S. 3830), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11. August 2009 (BGBI. | S. 2723)

e Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - Sechste Allgemeine Verwaltungsvor-
schrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI.
Nr. 26 vom 28.08.1998 S. 503)

e DIN 18005-1: 2002-07 Schallschutz im Stadtebau Teil 1: Grundlagen und Hinweise fir
die Planung

e Schall 03-2006 Richtlinie zur Berechnung der Schallimmissionen von Eisenbahnen und
StraBenbahnen

e Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV), vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 19. September 2006 (BGBI. | S.
2146)
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1.2 Verfahren

1.2.1  Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Stadtrat der Stadt Worms hat in seiner Sitzung am 20.06.2001 die Einleitung des Ver-
fahrens zur Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans der Stadt Worms beschlos-
sen. Dies wurde im Amtsblatt der Stadt Worms, Nr. 31, vom 03.08.2001 ortsiblich bekannt
gemacht.

1.2.2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Der Offentlichkeit wurde ab dem 03.08.2001 fiir die Dauer eines Monats bei der Stadtver-
waltung Worms die Mdglichkeit zur Einsichtnahme in die Planunterlagen gewahrt. Auf An-
frage wurde sie Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke und die voraussichtlichen Auswir-
kungen der Planung unterrichtet. Dabei wurde ihr Gelegenheit zur AuBerung und Erérte-
rung gegeben. Die Mdglichkeit zur Einsichtnahme in die Planunterlagen wurde im Amts-
blatt der Stadt Worms, Nr. 31, vom 03.08.2001 ortsiiblich bekannt gemacht.

1.2.3 Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs.
1 und 2 BauGB) und der Nachbargemeinden (§ 2 Abs. 2 BauGB)

Die Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und die Nachbargemeinden wur-
den mit Schreiben vom 11.12.2006 (iber die Planung unterrichtet und zur AuBerung bis
zum 31.01.2007 aufgefordert.

1.2.4 Weiterfilhrung des Flichennutzungsplan-Anderungsverfahrens fiir den Be-
reich des Bebauungsplans WEI 7 "Am See" im Parallelverfahren nach § 8
Abs. 3 BauGB

Der Stadtrat der Stadt Worms hat in seiner Sitzung am .............. beschlossen, die Flache-
nnutzungsplan-Anderung fiir den Planbereich des Bebauungsplans WEI 7 "Am See" (Auf-
stellungsbeschluss am 21.09.2005) aus dem Verfahren zur Gesamtfortschreibung des
FNP herauszuldsen und als Parallelanderung nach § 8 Abs. 3 BauGB weiterzufihren. Dies
wurde im Amtsblatt der Stadt Worms, Nr. ..., vom ............. ortsublich bekannt gemacht.

2 Allgemeines

2.1 Ausgangslage / Planungsanlass

Der Stadtrat der Stadt Worms hat beschlossen, die im Planbereich "Am See" im Stadtteil
Weinsheim bereits bestehenden Wohnbauflachen durch Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes zu erweitern. Das Erweiterungsgebiet befindet sich, bei der Umsetzung
zum gr6éBten Teil im Eigentum eines privaten Entwicklungstragers, der die ErschlieBung
und Vermarktung der Bauplatze durchfiihren wird.

Die Flachen sind nach derzeitiger Rechtslage dem AuBenbereich nach § 35 BauGB zuzu-
rechnen. Eine Wohnbauentwicklung ist nur durch die Aufstellung eines Bebauungsplans
mdglich. Im Rahmen des Bebauungsplans missen die im Plangebiet gegebene Larmprob-
lematik, die landespflegerischen Rahmenbedingungen sowie die gegebene Altlastenprob-
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lematik bewaltigt werden. Der Stadtrat hat daher in seiner Sitzung am 21.09.2005 den Be-
schluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes WEI 7 "Am See" gefasst.

Fir die konzeptionelle Verwirklichung des benannten Bebauungsplans ist die hier behan-
delte Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans fiir diesen Bereich erforder-
lich, um die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan geméaB § 8 BauGB sicherzustellen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Worms befindet sich derzeit in der Gesamtfortschrei-
bung. Die Anderung im Bereich des Bebauungsplans WEI 7 ,Am See* war Bestandteil der
frihzeitigen Beteiligungsverfahrens im Rahmen der Gesamtfortschreibung des FNP.

Nach dem derzeitigem Stand ist nicht absehbar, dass das Verfahren zur Gesamtfort-
schreibung des FNP zeitgleich mit dem Bebauungsplanverfahren WEI 7 ,Am See“ abge-
schlossen werden kann. Daher hat der Stadtrat der Stadt Worms in seiner Sitzung am
.............. beschlossen, die Flachennutzungsplan-Anderung fiir den Planbereich des Be-
bauungsplans WEI 7 "Am See" aus dem Verfahren zur Gesamtfortschreibung des FNP
herauszulésen und als Parallelanderung nach § 8 Abs. 3 BauGB weiterzufihren. Dies
wurde im Amtsblatt der Stadt Worms, Nr. ..., vom ............. ortstblich bekannt gemacht.

2.2 Lage und GroBe des Plangebiets / Bestandssituation

Das im Flachennutzungsplan zur Anderung anstehende Gebiet liegt innerhalb der Gemar-
kung der Stadt Worms im Stadtteil Weinsheim. Die Lage im Stadtgeflige ist dem nachfol-
gend abgedruckten Ubersichtslageplan zu entnehmen.

rchhein (S
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Die exakte Abgrenzung des Geltungsbereichs der Flachennutzungsplan-Anderung ist aus
der Plandarstellung im MaBstab 1:5.000 ersichtlich. Das Gebiet hat eine GréBe von ca.
4,5 ha.

Auf dem Gelande befand sich von ca. 1900 bis zum 2. Weltkrieg eine Ziegelei, auf deren
Gebiet Lehm abgebaut wurde. AnschlieBend wurden die Flachen rund um den See mit
einer Machtigkeit von mehr als 1 Meter aufgefillt.

Nach dem 2. Weltkrieg wurde auf dem westlichen Geléndeteil eine Gértnerei betrieben.
Die Gebaude der Ziegelei wurden weitergenutzt. Nach Aufgabe der Gartnerei fanden zahl-
reiche gewerbliche Zwischennutzungen statt.

Auf dem ehemaligen Gartnereigelande hat sich im Zuge einer jahrelangen Brache ein
dichtes Waldchen entwickelt. Nach Westen hin zum begrenzenden Wirtschaftsweg steht
eine Reihe von élteren Robinien. Hieran schlieBen sich zwei der auf die ehemalige Nut-
zung als Ziegelei zurlickgehende Gebaude an, die als Wohngebaude genutzt werden. Die
Garten werden Uberwiegend als Ziergarten genutzt.

In der Mitte des Plangebiets befinden sich groBe Gebaude- und Hofflachen der ehemali-
gen Ziegelei / Gartnerei / Autoverwertung. Betonierte oder stark verdichtete Schotterfla-
chen umschlieBen einen Gebaudekomplex aus Werkstatten und Hallen. Der Abriss dieser
Gewerbebrache ist stédtebaulich zu begriBen. Auf Grund der jahrelangen Brache haben
sich in den Randbereichen Ruderalfluren entwickelt. Mittig sind drei besonders groBe
Baume zu verzeichnen. Der Bdschungstbergang nach Osten zur freien Landschaft ist
durch eine Baumhecke gekennzeichnet.

Der 6stliche Teil des Plangebietes wurde zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme ackerbau-
lich genutzt. Eine Teilflache liegt seit kurzem brach. Die Ackerflache wird nach Osten hin
durch einen Wirtschaftsweg begrenzt, dessen ackerseitige Béschung mit Geblsch be-
wachsen ist.

2.3 Ubergeordnete Planungen

Der baulichen Entwicklung des Gebiets stehen keine Festlegungen oder sonstige Darstel-
lungen der Regionalplanung entgegen.

In den Regionalen Raumordnungspldnen Rheinhessen-Nahe' und Rheinpfalz® ist der
westliche Teil des Plangebietes als ,Siedlungsfreiflache” und der mittlere Teil als ,Sied-
lungsflache Industrie und Gewerbe* sowie der Ostliche Teil als Landwirtschaftsflache aus-
gewiesen.

Im Stden schlieBt sich eine Siedlungsflache an, die wiederum im Siden durch eine Vor-
rangflache flr die Landwirtschaft begrenzt ist. Die Landwirtschaftsflachen sind Teil eines
von Westen hereinreichenden Griinzugs.

Die Wiedernutzung brachliegender Flachen entspricht dem Ziel des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden.

! Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe: Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe, Mainz,
24.05.2004
2 Planungsgemeinschaft Rheinpfalz: Regionaler Raumordnungsplan Rheinpfalz 2004, Mannheim, 05.04.2004
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2.4 Bisherige Darstellung der vorbereitenden Bauleitplanung

Der derzeit glltige Flachennutzungsplan der Stadt Worms vom 22.03.1978, zuletzt gean-
dert durch die 22. Anderung vom 17.08.2007, stellt fiir die zur Anderung anstehenden Fla-
chen eine Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Erwerbsgéartnerei“ dar.

2.5 Geplante FNP-Darstellung

Die Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Worms fiir den Bereich des Be-
bauungsplans WEI 7 "Am See" beinhaltet die Darstellung einer ca. 2,65 ha groBen Wohn-
bauflache geméaB § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO. Diese teilt sich
auf in die Teilflachen ,R-WEI 11 im Bereich der derzeitigen Gewerbebrache im mittleren
Teil des Plangebiets und in die Flache ,WEIl 11A* im &stlichen Planbereich (derzeitige
Ackerflache). Die Flachenbezeichnungen wurden aus dem bisherigen Verfahren zur Ge-
samtfortschreibung des Flachennutzungsplans Gbernommen.

Die im Vorentwurf zur Gesamtfortschreibung des FNP noch enthaltene Teil-Bauflache
“WEI 11 B” ist nicht Teil des vorliegenden Parallelverfahrens, da diese im Bebauungsplan
WEI 7 "Am See" nicht zur Bebauung vorgesehen ist. Die Entwicklung dieser Bauflache
wird nicht weiter verfolgt.

Teilflachen im &stlichen Teil des Plangebiets werden entsprechend der geplanten Be-
bauungsplanfestsetzung als Grinflache sowie Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in das vorliegende Ande-
rungsverfahren Gbernommen. Entsprechend der im Bebauungsplanverfahren abgestimm-
ten GréBenordnung wird erganzend auch im westlichen Teil des Anderungsbereichs eine
Griinflache in Uberlagerung mit einer Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt.

3 Wesentliche Belange und Auswirkungen der Planung sowie wesentliche Ab-
wagungsgesichtspunkte

3.1 Belange der Landesplanung / Landesplanerische Stellungnahme im Rahmen
der Gesamtfortschreibung des FNP der Stadt Worms

Belange der Raumordnung und Landesplanung werden durch die vorliegende Planénde-
rung nicht negativ beriihrt. Dem Abstimmungserfordernis wird auf Ebene der Bauleitpla-
nung durch die im Verfahren verankerten Beteiligungsschritte der Blrgerbeteiligung, der
Beteiligung der Behérden sowie die Abstimmung der Planung mit den Nachbargemeinden
Rechnung getragen. Durch die geplanten Anderungen sind unvertragliche Auswirkungen
auf die Regionalentwicklung insgesamt nicht zu erwarten.

Die obere Landesplanungsbehdrde bei der Struktur- und Genehmigungsdirektion Std hat
im Rahmen der bereits erfolgten Beteiligung im zugehérigen Bebauungsplanverfahren mit-
geteilt, dass dem Bebauungsplan keine Erfordernisse der Raumordnung entgegenstehen.

Der Nachweis Uber den Wohnbauflachenbedarf der Stadt Worms und die Aufteilung die-
ses Bedarfs auf die einzelnen Stadtteile wurde bereits im Rahmen des laufenden Verfah-
rens zur Gesamtfortschreibung des FNP gefuhrt. Insoweit wird an dieser Stelle auf die
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Ausfiihrungen im Rahmen der Gesamtfortschreibung verwiesen. Gleiches gilt fir die Pri-
fung von alternativen Méglichkeiten der Wohnbauflachenausweisung und auch der ,Nullva-
riante* (Verzicht auf die Darstellung als Wohnbauflache), die ebenfalls auf Ebene der lau-
fenden Gesamtfortschreibung des FNP bereits erfolgt ist. Auf Grundlage der Prifung meh-
rerer potenzieller Wohnbaufldchenausweisungen wurde letztlich im Rahmen dieses Prif-
verfahrens die hier in Rede stehende Flache des Bebauungsplans WEI 7 ,Am See* als
geplante Wohnbauflache ausgewahlt. Auch beziiglich der Alternativenprtifung ist damit auf
die bereits im Rahmen des Gesamtfortschreibungsverfahrens zum FNP durchgefihrten
Prifungen zu verweisen.

In der landesplanerischen Stellungnahme zur bisherigen Gesamtfortschreibung des FNP
vom 22.05.2007 wurde zu den Planungsabsichten der Stadt Worms im Bereich "Am See"
die Empfehlung ausgesprochen, die urspriinglichen Flachennutzungsplandarstellungen
"WEI 11 A" (derzeit ackerbaulich genutzte 6stliche Teilflache) und "WEI 11 B" stadtebau-
lich nicht weiter zu entwickeln bzw. nochmals einer Uberpriifung zu unterziehen, da beide
Flachen im Rahmen der Gesamtfortschreibung des FNP bei der stadtebaulichen Bewer-
tung als bedingt geeignet eingestuft wurden.

MaBgeblich fir die nur ,bedingte* Eignung der Flachen in den stadtebaulichen Steckbrie-
fen, die im Rahmen der Flachennutzungsplanfortschreibung erstellt wurden, waren unter
anderem die folgenden Kritikpunkte:

» Problematische Anbindung an das innerdértliche Hauptverkehrswegenetz, da sowohl der
,Viehweg*, als auch der ,Niedesheimer Pfad“ nicht ausgebaut sind. Der Viehweg ist im
Osten (Eisbachtal) auch nicht als ErschlieBungsstraBe vorgesehen und soll dort nicht
ausgebaut werden.

= Flachenverflgbarkeit: Keine Initialflachen (Es handelt sich nicht um stadtische Flachen)

= Mdgliche Nutzungskonflikte mit angrenzender Freizeitnutzung und durch die Bahnlinie
im Osten (Immissionskonflikte)

» Hohe landespflegerische Wertigkeit der Teilflache WEI 11 B sowie Nicht-Kompensier-
barkeit des mit einer Uberbauung entstehenden Eingriffs.

Den vorstehenden, zu einer Abwertung der Flache flhrenden Kriterien wird im Be-
bauungsplan sowie durch ergénzende vertragliche Regelung zwischen der Stadt Worms
und dem Entwicklungstrager wie folgt Rechnung getragen:

= Der ungenltgenden ErschlieBungssituation wird durch Ausbau des westlichen Viehwe-
ges durch den ErschlieBungstrager Rechnung getragen. Das ErschlieBungskonzept des
Bebauungsplans berilcksichtigt die Tatsache, dass der &stliche Viehweg nicht weiter
ausgebaut werden soll.

» Die Flachenverflgbarkeit ist insoweit gegeben, als der Investor an einer zligigen Um-
setzung der Planung und einer baldigen Vermarktung der Baugrundsticke interessiert
ist.

| BACHTLER BOHME + PARTNER 7
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= Moégliche Immissionskonflikte mit der éstlich angrenzenden Bahnlinie wurden im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens WEI 7 ,Am See“ gutachterlich ermittelt®. Fiir das
Prognosejahr 2015 wurden in dem Plangebiet maximale Beurteilungspegel bei freier
Schallausbreitung im Tag- bzw. Nachtzeitraum von tags Lr= 65 bis 53 dB(A) nachts L=
68 bis 56 dB(A) prognostiziert. Die Flache soll trotzdem als Allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen werden, da sie wie bereits erldutert, Teil der zur Bedarfsdeckung erforder-
lichen Plandarstellungen im Ortsteil Weinsheim ist. Die Mdglichkeiten des aktiven
Schallschutzes wurden im Rahmen des schalltechnischen Gutachtens gepriift. Von dem
Grundsatz ,aktiver Schallschutz vor passivem Schallschutz® wird im vorliegenden Fall
abgewichen, da die Prognosebeispiele zeigen, dass Larmminderung durch aktive MaB-
nahmen zwar mdglich ist, jedoch einen erheblichen technischen und finanziellen Auf-
wand erfordert und eine Larmschutzwand mit 5 m H6he zu einem stadtebaulich und ge-
stalterisch nicht akzeptablen Ergebnis flhrt. Weiterhin stehen einer solchen Schall-
schutzmaBnahme landespflegerische Grinde entgegen. Es erfolgen daher Bebauungs-
planfestsetzungen zu passivem Schallschutz entsprechend den im Gutachten hierzu
formulierten Anforderungen (auf die detaillierten Ausfihrungen hierzu in Kap. 3.5 wird
verwiesen).

= Bei der angrenzenden ,Freizeitnutzung“ (Tierhaltung) handelt es sich nicht um einen
Reiterhof. Die Anlage ist nicht gewerblich. Sie ist bei der Bauaufsicht als private Pferde-
schuppen/Pferdestallungen genehmigt. An diese Nutzung angrenzend liegt im Plange-
biet das bestehende Waldchen, so dass die geplante Neubebauung im Abstand zu der
vorhandenen privaten Pferdehaltung liegt und durch das Waldchen abgeschirmt wird.

Zudem wurde in der landesplanerischen Stellungnahme zur Gesamtfortschreibung des
FNP die negative Einstufung der Flache "WEI 11 B" bei der landespflegerischen Beurtei-
lung (landespflegerischer Steckbrief) hervorgehoben. Diese Flachendarstellung wird zwi-
schenzeitlich weder im Bebauungsplanverfahren, noch in der vorliegenden Paralleldnde-
rung des FNP weiter verfolgt. Die Flache ist im Bebauungsplan als Griinflache in Uberlage-
rung mit Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzt. Der Verzicht auf eine weitere wohnbauliche Uberplanung der Fla-
che "WEI 11 B" wird daher auch in der Stellungnahme der Struktur- und Genehmigungsdi-
rektion Sid zum Bebauungsplan "WEI 7" ausdricklich begriBt.

Zwar kann den im stédtebaulichen Steckbrief erganzend aufgefuhrten Eignungseinschran-
kungen aufgrund der schlechten OPNV-Anbindung und des Ausbau einer Splittersiedlung
mit der vorliegenden Planung nicht abgeholfen werden, jedoch wird den in der landespla-
nerischen Stellungnahme zur Gesamtfortschreibung des FNP geaduBerten Bedenken mit
der vorliegenden Planung in mdglichst umfassender Weise Rechnung getragen.

3.2 Siedlungsentwicklung und stadtebauliche Struktur

Im Rahmen der Alternativenpriifung auf Ebene der laufenden Gesamtfortschreibung des
FNP wurden mehrere potenzielle Wohnbauflachenausweisungen im Ortsteil Weinsheim

8 Ingenieurbiro fir Bauphysik: Schalltechnische Untersuchung zur Einwirkung des Schienenverkehrslarms auf
die geplante Wohnbebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplans WEI 7 in Worms-Weinsheim, Mann-
heim, 09.10.2009
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auf ihre Eignung Uberpriift. Die im Rahmen des vorliegenden Anderungsverfahrens in Re-
de stehende Flache wurde im Rahmen dieses Prlfverfahrens als eine mégliche Bauflache
dargestellt. Bezlglich der Alternativenprifung ist damit auf die bereits im Rahmen des Ge-
samtfortschreibungsverfahrens zum FNP durchgefihrten Prifungen zu verweisen.

Mit der vorliegenden Planung wird die Absicht verfolgt, eine vorhandene Gewerbebrache
stadtebaulich zu ordnen und in diesem Zusammenhang eine bauliche Abrundung in An-
passung an das bereits bestehende Baugebiet ,Am See” zu schaffen.

Die Wiedernutzung brachliegender Flachen entspricht dem Ziel des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden und den im BauGB formulierten Zielen bezlglich der Erhaltung, Er-
neuerung, Fortentwicklung, Anpassung und des Umbaus vorhandener Ortsteile.

Die vorhandenen Siedlungsstrukturen im Umfeld des Anderungsgebietes werden durch die
beabsichtigte Planung nicht wesentlich beeintrachtigt.

3.3 Belange der ErschlieBung und des Verkehrs

Die Anbindung an das Uberértliche Verkehrsnetz erfolgt Gber das westliche Teilstlick des
Viehwegs. Die vorhandene ErschlieBungssituation wird mit Umsetzung der Planung durch
den verkehrsgerechten Ausbau des westlichen Viehwegs verbessert.

Der 6stliche Viehweg wird nicht zur ErschlieBung herangezogen. Die ErschlieBung des
Baugebiets liber den 6stlichen Viehweg wurde sowohl durch den Ortsbeirat Weinsheim als
auch durch den Bauausschuss der Stadt Worms abgelehnt, um mdégliche spéatere Er-
schlieBungsanspriche fur die nérdlich des Viehwegs gelegenen Grundstlicke von vorne-
herein auszuschlieBen. Sie ist zudem damit begrindet, dass der Viehweg hierfiir keine
ausreichende Breite aufweist. Eine Verbreiterung dieses Wirtschaftsweges nach Norden
hin scheidet wegen der Ausweisung dieser Flachen als Retentionsraum aus. Eine Verbrei-
terung nach Siden hin ist wegen der im Plangebiet bereits vorhandenen zwei Wohnge-
b&ude ebenfalls nicht méglich.

Die Verkehrsanbindung des Gebiets erfolgt daher von Westen aus mit einer StichstraBe in
das Plangebiet und erschlieBt die 6stliche Teilflache des Gebiets mit einer RingstraBe. Im
Rahmen der Vorplanungen wurde die nunmehr festgesetzte Trassenflihrung in Bezug auf
die Umweltvertraglichkeit gunstigste Flhrung erachtet. Mit der Trassenfuhrung wird ein
moglichst groBer, zusammenhangender Waldbereich erhalten; der Zerschneidungseffekt
wird auf ein Minimum reduziert.

Samtliche ErschlieBungsstraBen und -wege innerhalb der neuen Bauflachen selbst werden
als private ErschlieBungsanlagen hergestellt. Die ErschlieBung der angeschlossenen
Grundstlicke wird durch die Eintragung entsprechender Baulasten 6ffentlich-rechtlich gesi-
chert.

Auf Grund der reinen ErschlieBungs- und Aufenthaltsfunktion kann die innere ErschlieBung
des Plangebietes in flachensparender Form erfolgen und verkehrsberuhigt gestaltet wer-
den, was der Wohnqualitat innerhalb des Plangebiets zu Gute kommt.

Mit den im Bebauungsplan geplanten Nutzungen kann damit eine ausreichende verkehrs-
technische ErschlieBung des Gebietes gewéhrleistet werden. Gesonderter Darstellungen
auf der Ebene des Flachennutzungsplans bedarf es in Bezug auf die verkehrlichen Belan-
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ge nicht. Die Verkehrsmengenabwicklung und die Umweltvertraglichkeit der Flache-
nnutzungsplan-Anderung sind als gegeben anzusehen.

3.4 Belange der Ver- und Entsorgung und der Wasserwirtschaft

Alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsanlagen kénnen durch die zustandigen Versor-
gungstrager mittels weiteren Ausbaues der bereits bestehenden Netze bereitgestellt wer-
den bzw. durch Erweiterung der Versorgungsanlagen erganzt werden.

Die Ableitung der hauslichen Abwasser Uber eine Schmutzwasserkanalisation ist gewahr-
leistet. Das anfallende, nicht verschmutzte Niederschlagswasser wird im Geltungsbereich
der Planédnderung Uber flachige Retention zur Versickerung und Verdunstung gebracht.
Details hierzu wurden im zugehdrigen Bebauungsplanverfahren WEI 7 "Am See" mit dem
Entsorgungsbetrieb Worms (ebwo) abgestimmt. Die Versickerungsflache wird in der vor-
liegenden FNP-Anderung als Griinfliche dargestellt und dient in Uberlagerung auch dem
Schutz, der Pflege und Entwicklung von Boden Natur und Landschaft.

Im Rahmen der damaligen Erfassung wurden trotz intensiver Untersuchung weniger als 10
Tiere der Zauneidechse in diesem Bdschungsbereich nachgewiesen. Das Zauneidechsen-
vorkommen steht im Zusammenhang und Austausch mit der gréBeren Population an der
Bahnlinie und den Gartengrundstiicken angrenzend. Vor dem Hintergrund dass selbst bei
intensiver Suche niemals alle Eidechsen bei den Erfassungen kartiert werden kdnnen ist
sicher nicht mit mehr als 15 Tieren auf dieser Béschung zu rechnen. Die Population ist nur
durch den Austausch mit der angrenzenden Bahntrasse Uberlebensfahig und auf den Indi-
viduenaustausch angewiesen. Die Béschung tberwindet den durchschnittlichen H6henun-
terschied von der Ackerflache mit durchschnittlich 91 m NN auf den Wirtschaftsweg mit
durchschnittlich 93 m NN.

Fir die Retentionsmulde wird ein Bodenaustausch sowie eine einheitliche Profilierung der
Sohle auf 92 m NN erforderlich.

Es wird von einer maximalen temporaren Einstauhéhe von 35 cm ausgegangen.

Die Herrichtung der Versickerungsmulde mit maximalem Einstau fihrt zu keiner erhebli-
chen Beeintrachtigung der Population. Es verbleibt ein dauerhaft nutzbarer Lebensraum im
oberen Bdschungsbereich, der flr die wenigen Tiere rein rechnerisch ausreichend ist. Al-
lerdings ist davon auszugehen, dass die Tiere an der Bdschung nicht alle
Habitateigenschaften vorfinden, die sie zum Uberleben brauchen und daher ein Austausch
mit der Population an der Bahn und den Gartengrundstliicken unerlasslich ist. Dies bedeu-
tet, dass die Tiere im Flutungsfall ausweichen kénnten.

Mit der Herstellung der Mulde ist jedoch mit dem Bodenaustausch und der Sohlenprofilie-
rung eine Schadigung der Eidechsen nicht grundsétzlich auszuschlieBen. Die Biotopflache
kann nicht komplett erhalten werden. Der Lebensraum wird durch die Auffillung verklei-
nert.

Gegebenenfalls kénnen auch die weiteren geeigneten Habitate der Art durch MaBnahmen
zur Biotopgestaltung zusatzlich aufgewertet werden (beispielsweise in Form von Totholz-
stapeln).
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Erhebliche Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der Gesamtpopulation sind nicht zu
erwarten.

Die Umweltvertraglichkeit der Flachennutzungsplan-Anderung ist damit hinsichtlich der
Ver- und Entsorgung und hinsichtlich der wasserwirtschaftlichen Belange als gegeben an-
zusehen.

3.5 Belange des Immissionsschutzes

Eines der grundlegenden Ziele der Bauleitplanung liegt darin, der Bevdlkerung bei der
Wahrung ihrer Grundbedurfnisse gesunde Verhaltnisse zu bieten.

Erhebliche Beeintrachtigungen im Bebauungsplangebiet selbst durch StraBenverkehrslarm
oder Schadstoffe sind durch die zuldssige Nutzung und die im Verhaltnis zur Vorbelastung
vernachlassigbare Verkehrszunahme nicht zu erwarten. Das durch das geplante Baugebiet
zu erwartende Verkehrsaufkommen wird aufgrund des mit dieser Nutzung und der Bauge-
bietsgréBe verbundenen geringen Kfz-Verkehrs weder das Plangebiet selbst, noch dessen
nadhere Umgebung nennenswert zusatzlich belasten. Erhebliche Auswirkungen durch
verkehrliche Emissionen kdnnen daher flir das Baugebiet selbst und fiir die benachbarten
Gebiete ausgeschlossen werden.

Zur weitergehenden Beurteilung der Immissionssituation im Plangebiet liegt ein im Rah-
men der Aufstellung des zugehdrigen Bebauungsplans WEI 7,Am See“ erstelltes schall-
technisches Gutachten vor®, in dem die vom Schienenverkehr der in ca. 60 m von der
Plangebietsgrenze verlaufenden Bahnstrecke Mainz-Ludwigshafen auf das Plangebiet
einwirkenden Larmimmissionen untersucht werden.

Fir das Prognosejahr 2015 wurden im Plangebiet maximale Beurteilungspegel bei freier
Schallausbreitung im Tag- bzw. Nachtzeitraum von tags Lr= 65 bis 53 dB(A) nachts L= 68
bis 56 dB(A) prognostiziert.

Die geltenden schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 von
55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht werden damit im gesamten Plangebiet deut-
lich Gberschritten. Die Orientierungswerte kénnen beim Vorliegen entsprechender Griinde
im Rahmen der Abwagung Uberschritten werden, allerdings héchstens bis zu den Immissi-
onsgrenzwerten der 16.BImschV von 59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht. Auch
diese Werte werden im Tagzeitraum im &uBersten Osten des Plangebiets und im Nacht-
zeitraum im gesamten Plangebiet Gberschritten.

Die prognostizierten Uberschreitungen machen die Festsetzung von SchallschutzmaB-
nahmen im Bebauungsplan erforderlich.

Da es sich hier um ein an die Bahn heranrlickendes Gebiet handelt, muss der Larmschutz
bei der Bauleitplanung selbst sichergestellt werden.

Die Mdéglichkeiten zur Sicherung eines angemessenen Schallschutzes wurden im Rahmen

des schalltechnischen Gutachtens in zwei Varianten gepruft. Aktive SchallschutzmafBnah-
men direkt an der Schallquelle kommen nicht in Betracht, da die Schienenverbindung au-

4 Ingenieurbiro fir Bauphysik: Schalltechnische Untersuchung zur Einwirkung des Schienenverkehrslarms auf
die geplante Wohnbebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplans WEI 7 in Worms-Weinsheim, Mann-
heim, 09.10.2009
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Berhalb des Stadtgebiets der Stadt Worms verlauft und die Stadt hier keine Planungsho-
heit hat.

Als aktive SchallschutzmaBnahme wurden zwei mégliche Anordnungen einer Larmschutz-
wand im Plangebiet geprift.
= Variante 1: Verlauf in Nord-Sid-Richtung entlang des &stlichen Randes des Plan-
gebietes

= Variante 2: Verlauf am Nordrand des Plangebietes (ca. 70m), - abknicken nach
Sudosten, Verlauf zwischen der geplanten Bebauung und der Versickerungsflache,
bis zur 6stlichen Plangebietsgrenze, Weiterfihrung Uber die siddstliche Plange-
bietsecke entlang der stdlichen Plangebietsgrenze nach Westen (ca. 70m).

Bei der Variante 2 bildet die Larmschutzwand ein nach Osten geschlossenes U um das
Plangebiet. Beide Varianten der Larmschutzwand sind fur den Tagzeitraum sowohl mit
einer Ausfiihrungshéhe von 3,0m als auch 5,0m bei der Prognoserechnung bertcksichtigt
worden. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass eine 3m hohe Larmschutzwand
entlang der 6stlichen Grenze des Plangebietes (Variante 1) bezogen auf das Plangebiet zu
keiner wesentlichen Pegelminderung flihrt. Dies ist darin begriindet, dass die abschirmen-
de Wirkung der Larmschutzwand aufgrund der groBen Entfernung zur Bahntrasse und der
Brechung des Schalls um die La&rmschutzwand gering ist. Eine 5m hohe Larmschutzwand
fihrt bei ca. 40% der Geb&ude im Plangebiet zu deutlichen Pegelminderungen. Als solche
werden Minderungen gréBer 3,0 dB bezeichnet.

Auch die Anordnung einer 3m hohen Larmschutzwand in U-Form (Variante 2) flhrt zu kei-
ner deutlichen Pegelminderung in weiten Teilen des Plangebietes. Erst bei einer Larm-
schutzwand in U-Form mit einer H6he von 5m ist eine deutliche Pegelminderung fur ca.
70% der Gebaude zu erwarten.

Die Prognosebeispiele zeigen, dass Larmminderung mittels einer Larmschutzwand zwar
maoglich ist, jedoch einen erheblichen technischen und finanziellen Aufwand erfordert und
mit 5 m Hbéhe zu einem stadtebaulich und gestalterisch nicht akzeptablen Ergebnis fuhrt.
Eine derartige ,Einmauerung” des Plangebiets ware mit erheblichen Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild, wie auch aufgrund der Trennwirkung mit einer deutlichen Min-
derung der Lebensqualitédt verbunden. Auch sprechen landespflegerische Griinde gegen
die Errichtung einer 5 m hohen Larmschutzwand, da damit die kleinrdumige Biotopvernet-
zung sowohl bezogen auf das Plangebiet selbst, als auch auf dessen engere Umgebung
stark beeintrachtigt wirde. Die negativen Wirkungen einer solchen Larmschutzwand wer-
den gegenuber dem larmtechnischen Nutzen als nachteiliger eingestuft.

Daher wurden passive SchallschutzmaBnahmen in Form von Festsetzungen hinsichtlich
der erforderlichen Schallddmmung von AuBenbauteilen in Abhangigkeit vom resultieren-
den AuBenlarmpegel nach DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau — entsprechend den im
schalltechnischen Gutachten diesbezlglich formulierten Anforderungen in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Die Freibereiche der Grundstiicke bleiben damit weitgehend
ungeschitzt. Aufgrund der dargelegten negativen stadtebaulichen und landespflegeri-
schen Wirkungen einer Larmschutzwand wird dies im Rahmen der Abwéagung als vertret-
bar angesehen.
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3.6 Belange des Naturschutzes und der Landespflege

Die vorliegende Planung erfolgt auf landespflegerisch unterschiedlich zu bewertenden Teil-
flachen. Die zukilinftige Bebauung erfolgt dabei auf Uberwiegend stark vorbelasteten Fla-
chen (Geb&ude, Lagerflachen der vormaligen Gértnerei bzw. Werkstatt / Schrotthandel)
sowie auf den landespflegerisch weniger empfindlichen Bereichen der bislang intensiv
landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Aus landespflegerischer Sicht sind folgende Teilbereiche des Plangebiets mit entspre-
chend unterschiedlichen Strukturen gegeneinander abzugrenzen:

Waldchen im Westen:

Auf dem ehemaligen Gartnereigelande (teilweise sind noch die betonierten Beetein-
fassungen vorhanden) hat sich im Zuge einer jahrelangen Brache ein dichtes Wald-
chen entwickelt. Das Waldchen tberwuchert stellenweise meterhohe Aufschichtungen
von Schnittgut und sonstigen Ablagerungen (Bauschuttreste). Das Wéldchen besteht
aus Haselnuss, Weiden, Rosen, Holunder u.a.. Nach Westen hin zum begrenzenden
Wirtschaftsweg steht eine Reihe von alteren Robinien. Ein Teil der Bdume ist abgéan-
gig bzw. ist bereits abgestorben.

Wohngebaude mit Nutz- / Ziergérten:

Zwei der auf die ehemalige Nutzung als Ziegelei zuriickgehenden Gebaude werden
als Wohngebaude genutzt. Die Garten werden Uberwiegend als Ziergarten genutzt.
Dabei sind die sehr alten und groBen Baume (Walnuss, Eiche) hervorzuheben.
Ehemalige Ziegelei

In der Mitte des Plangebiets befinden sich groBe Gebaude- und Hoffflachen der ehe-
maligen Ziegelei / Gartnerei / Autoverwertung. Betonierte oder stark verdichtete Schot-
terflachen umschlieBen einen Gebaudekomplex aus Wohnhaus, Werkstatten und Hal-
len. Auf Grund der jahrelangen Brache haben sich in den Randbereichen Ruderalflu-
ren entwickelt. Mittig sind drei besonders groBe Baume zu verzeichnen. Der Bo-
schungslibergang nach Osten zur freien Landschaft ist durch eine Baumhecke ge-
kennzeichnet.

Ackerflachen:

Der 6stliche Teil des Plangebietes wurde zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme
ackerbaulich genutzt (RUbenanbau). Eine Teilflache liegt seit kurzem brach. Die
Ackerflache wird nach Osten hin durch einen Wirtschaftsweg begrenzt, dessen acker-
seitige Béschung mit Gebiisch bewachsen ist.

Umfeld:

Im Westen schlieBt sich eine ackerbaulich genutzte Flache an. Der ndérdliche An-
schluss wird durch eine Mischung landwirtschaftlicher Nutzungen (Weide, Pferdehal-
tung), geholzbestimmter Brachflachen, Wiesen, Ackerflachen und einer Wohnbebau-
ung gekennzeichnet. Im Osten schlieBen sich wiederum Ackerflachen an, die durch
die Bahnlinie Worms — Ludwigshafen begrenzt werden.

BACHTLER BOHME + PARTNER 13



. B /‘\r\anibehllﬁenstadt
25. ANPERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS / STADTTEIL WEINSHEIM MOI' S
BEGRUNDUNG

Unmittelbar sudlich grenzt das Wohngebiet ,Am See” an; ein mit parkahnlichem Frei-
gelande durchzogenes Villengebiet, in dessen Mitte sich ein friiherer Baggersee be-
findet.

Zur Beurteilung der 6kologischen Wertigkeit der bestehenden Strukturen wurde im Rah-
men des zugehdrigen Bebauungsplanverfahrens WEI 7 ,Am See" im Mé&rz 2006 eine fau-
nistische Ubersichtserfassung und Bewertung® beauftragt, die zu folgenden Erkenntnissen
fhrte:

Der im Laufe der jahrelangen Brache entstandene waldéhnliche Bereich ist Schwerpunkt
als Nahrungs- und Bruthabitat. Auf Grund der umliegenden, Uberwiegend intensiv landwirt-
schaftlich genutzten und weitestgehend ausgerdaumten Flachen kommt der genannten
Grinflache eine 6kologische Bedeutung als Rickzugsraum fir Tierarten zu. Die Arten
kommen in den gehdélzbestandenen Bereichen am Rand des geplanten Baugebiets vor,
die im Planungskonzept des zugehdérigen Bebauungsplans WEI 7 ,Am See“ dauerhaft er-
halten werden sollen.

Besonders geschitzte oder streng geschitzte Arten konnten im Rahmen des faunistischen
Gutachtens in den Gehdlzbestédnden festgestellt werden. Es handelt sich hierbei um Teil-
lebensraume, die fir die Gesamtpopulation von untergeordneter Bedeutung sind. Das fau-
nistische Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass mit Umsetzung der Planung bei Durch-
fuhrung bestimmter landespflegerischer MaBnahmen und Auflagen keine erheblichen
Auswirkungen auf das Arten- und Biotoppotential zu erwarten sind (auf die diesbezlgli-
chen detaillierteren Ausfiihrungen im Umweltbericht wird an dieser Stelle hingewiesen).

Durch die Umsetzung der MaBnahmen kdnnen die wesentlichen Brutgebiete der Arten
erhalten und dauerhaft gesichert werden. Die vorgenannten MaBnahmen umfassen nur
kleine Teilflachen des Plangebietes im Bereich der westlichen, dstlichen und nérdlichen
ErschlieBungsbereiche. Eine Integration in die Bepflanzung des Gebietes, ahnlich wie im
benachbarten Baugebiet, erscheint moglich.

Der zugehérige Bebauungsplan WEI 7 "Am See" greift diese MaBnahmen durch entspre-
chende Festsetzungen auf. Auf Grundlage des BauGB nicht regelbare Sachverhalte wer-
den ergéanzend vertraglich zwischen der Stadt Worms und dem Entwicklungstréager gere-
gelt, so dass von der Umweltvertraglichkeit der vorliegenden 25. FNP-Anderung hinsicht-
lich der Belange von Natur und Landschaft und des Artenschutzes auszugehen ist (auf die
hierzu im Umweltbericht in detaillierterer Form enthaltenen Ausfiihrungen wird verwiesen).
Gesonderter weitergehender Darstellungen auf der Ebene des Flachennutzungsplans im
Rahmen dieser Teilfortschreibung bedarf es daher nicht.

3.7 Altlasten und Bodenschutz

Die im Rahmen der vorliegenden FNP-Anderung beplanten Flachen sind nicht im Altlas-
tenkataster erfasst.

® Michael Héllgartner: Faunistische Ubersichtserfassung und Bewertung zum Bauvorhaben Worms — Am See,
Jockgrim, Juli 2006, Erganzende Angaben bez. Flederméause im April 2008 und bez. Zauneidechsen im Januar
2010
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Auf Grund der im Plangebiet vorhandenen Gelandeauffillungen, der gewerblichen Vornut-
zungen und des damit gegebenen Gefahrenverdachts wurden im Rahmen der Aufstellung
des zugehorigen Bebauungsplans WEI 7 "Am See" orientierende umwelttechnische Unter-
suchungen durchgefthrt. Das Bodengutachten kommt in seiner Zusammenfassung zu
dem Schluss, dass fiir die relevanten Schutzgiter und Wirkungspfade auf dem Gelande
keine Geféahrdung festgestellt werden kann.

Es liegen derzeit keine Anhaltspunkte fir weitergehende schadliche Bodenverunreinigun-
gen vor, die eine bauliche Nutzung der geplanten Wohnbauflachen beeintrachtigen kénn-
ten. Auf eine weitere Verdachtsflachenerhebung kann daher verzichtet werden. Die Um-
weltvertraglichkeit der Flachennutzungsplan-Anderung ist als gegeben anzusehen.

Weitergehende MaBnahmen bleiben der nachfolgenden Umsetzungsphase des Be-
bauungsplans vorbehalten.

3.8 Erholung und Tourismus / Kultur und sonstige Sachgiiter

Belange von Erholung, Tourismus und Kultur sind nicht betroffen. Vorhandene Sachguter
wie z.B. die noch zu Wohnzwecken genutzte Immobilien werden hinsichtlich der zuldssigen
Nutzungen insoweit nicht berthrt, als dass im Bebauungsplan bestandsschitzende Fest-
setzungen getroffen werden.

3.9 Sonstige Belange

Planungen und sonstige Nutzungsregelungen, die nach anderen gesetzlichen Vorschriften
festgesetzt sind, existieren fir den betreffenden Bereich nicht. Somit sind keine Belange
von Fachplanungstragern sowie sonstige Belange im Gebiet der Teilanderung des FNP
berlhrt.

4 Umsetzung der Planung

Das Gelande wird sich bei Umsetzung der Planung zum gréBten Teil im Eigentum eines
privaten Entwicklungstragers befinden, der das Baugebiet entwickeln und vermarkten wird.
Aufgrund der gegebenen Eigentumsverhaltnisse ist mit einer ziligigen Realisierung des
Vorhabens zu rechnen. Die Durchfiihrung von bodenordnenden MaBnahmen nach § 45 ff.
BauGB ist nicht erforderlich.

Die privaten StraBen und die privaten Grinflachen sollen als Gemeinschaftseigentum aus-
gebildet werden.

FOr die Anbindung an das o&ffentliche Verkehrsnetz durch Ausbau des westlichen
Viehwegs wird ein entsprechender Vertrag geschlossen. Die anfallenden Ausbaukosten
werden durch den ErschlieBungstrager getragen.

Das Plangebiet wird privat entwickelt und der Entwicklungstrager Gbernimmt die anfallen-
den Kosten.

Ergadnzend zum Bebauungsplan wird zur Sicherstellung der Forderungen der Unteren Na-
turschutzbehdrde ein Vertrag mit dem Entwicklungstrager abgeschlossen, in dem die Mo-
dalitdten der Umsetzung des Bebauungsplans im Detail geregelt werden.
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25. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS / STADTTEIL WEINSHEIM v ,.\__/Ol‘ S
BEGRUNDUNG

Erstellt im Auftrag der
Profecto GmbH, Worms
fir die Stadt Worms

durch

Bachtler Bohme + Partner

Kaiserslautern, 18.12.2009
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